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Selvityksen tavoitteeksi asetettiin joko kehittdd olemassa olevia jérjestelmii ja lainsda-
dint6d tai luoda uusia jarjestelyjd, joilla autetaan kaikkein vaikeimmassa asemassa ole-
via asumisterveysongelmista kérsivid.

Selvitystd pidettiin tarpeellisena, silld vaikka asunto-ongelmien fyysistd puolta on tutkit-
tu Suomessa melko hyvin, psykososiaalisista ongelmista on tehty vain yksi isompi tut-
kimus. Valmistuneen tutkimuksen mukaan homeongelma voi aiheuttaa vakavia psy-
kososiaalisia ongelmia, jotka voivat muodostua pysyviaksi syrjdytymisuhaksi.

Ihmiset joutuvat edelleen homevaurioiden vuoksi taloudellisesti ja sosiaalisesti kesté-
mattdmadn tilanteeseen. Nykyiset avustusmuodot eivit korvaa kaikkia sellaisia kohtuul-
liseksi katsottavia vahinkoja, joihin asukkaat ovat saattaneet joutua. Edes vastuullisen
tahon l0ytyminen ei aina paranna homevaurion aiheuttamaa taloudellista rasitusta.

Nyt valmistuneessa selvityksessd olemme kdyneet 1dpi olemassa olevan avustusjérjes-
telmén ja vastuusddnndston toimivuutta sekéd tehneet kehitysehdotuksia ongelman pie-
nentdmiksi. Selvitystd voidaan kdyttdd my0s oppaana homevaurioihin liittyvien ongel-
matilanteiden ratkaisemisessa.

Selvitys jakautuu kahteen itsendiseen osioon, joissa ensimmadaisessd késitelldédn home-
vaurioihin liittyvid vastuukysymyksié ja arvioidaan niiden toimivuutta ja toisessa kasi-
tellddn homevaurioista aiheutuvien taloudellisten rasitusten suuruutta ja olemassa olevaa
avustusjdrjestelméd sekd arvioidaan sen toimivuutta. Molempiin osiothin kuuluu erilli-
nen yhteenveto.

Selvityshenkil6iden tyon tukena on toiminut seurantaryhmaé, johon kuuluivat Risto Au-
rola (STM), Pekka Viljanen (STM), Hannu Hirvonen (YM) ja Tiina Rautio (YM).

Helsingissd 7 pdivana helmikuuta 2003

Marja Kostiainen Helena Kinnunen
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Helena Kinnunen

HOMEVAURIOIDEN VASTUUKYSYMYKSET
Esiintyvia ongelmia ja kehitysehdotuksia

1 JOHDANTO

Kosteus ja niistd jo johtuneet tai johtuvat homeongelmat ovat puhuttaneet viimeisen
vuosikymmenen ajan varsin paljon. Ongelmat ovat valitettavan yleisid, jopa uusissa
rakennuksissa.

Kosteus- ja homevaurioiden vastuukysymykset muodostavat monitahoisen ongelman,
silld virhevastuita on sidénnelty useassa eri laissa. Vahingonkorvauslaki tulee kyseeseen
silloin, kun kyseessd ei ole sopimussuhteeseen perustuvaa vastuuta. Vastuusddnnoksii
on kuten asuntokauppalaissa, kuluttajasuojalaissa, huoneenvuokralainsdddannossi,
asunto-osakeyhtidlaissa, asumisoikeutta koskevassa lainsddddnnossd, kauppalaissa sekd
maakaaressa. Rakentamisen vastuuseen liittyvid periaatteita on kirjattu rakennusurakan
yleisiin sopimusehtoihin sekd konsulttitoiminnan yleisiin sopimusehtoihin.

Vastuusuhteiden kirjosta on usein vaikea 10ytdé oikeata tahoa, johon ottaa yhteyttid on-
gelman esiintyessd. Vaikka vastuullisen tehon loytdminen ei valitettavasti aina johda
parempaan tilanteeseen, oikeiden vastuutahojen l9ytdminen helpottaa yleensi aina kes-
kusteluja korvausyhteyden aikaansaamista.

Seuraavassa kuvataan tyypillisimpien asumismuotojen ja sopimussuhteiden vastuita

homevaurion ilmetessd, pyritddn tunnistamaan yleisimmaét ongelmat ja esitetddn kehi-
tysehdotuksia ongelmien vahentdmiseksi.

2 VASTUUTILANTEET ASUNTO-OSAKEYHTIOISSA

2.1 Osakkeenomistajan ja yhtion valinen vastuu

2.1.1  Yhtibn ja osakkeenomistajan vastuuta koskeva lainséadanté
Asunto-osakeyhtion toimintaa sditelee ensisijaisesti asunto-osakeyhtié-laki. Laissa on
sdddelty yhtion toimintaa, osakkeenomistajien ja yhtion vélisid oikeuksia ja velvolli-
suuksia.

Asunto-osakeyhtiomuotoisessa asumisessa on huomattava, ettd yhtid muodostuu sen

osakkeenomistajista. Asunto-osakeyhtid on luonnollisesti itsendinen oikeushenkild,
mutta sen tulot muodostuvat kiytdnndssd osakkeenomistajilta perittavistd vastikkeista.
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Asunto-osakeyhtion osakkeenomistajat puolestaan omistavat yhtiostd osakkeita, jotka
tuottavat oikeuksia. Asunto-osakeyhtidssd osakkeenomistus ei niinkddn perustu osak-
keille jaettavaan osinkoon, vaan siihen, ettid osakkeet tuottavat oikeuden hallita yhti6jar-
jestyksessd erikseen madrdttyd huoneistoa tai muuta tilaa. Hallintaoikeuteen liittyvit
olennaisesti myds kunnossapitovastuuta ja muutostydoikeutta koskevat kysymykset.

2.1.2 Asunto-osakeyhtiblaissa mééritelty kunnossapitovastuu

Kun vuoden 1992 asunto-osakeyhtidlakia sdddettiin, oli kunnossapitovastuun ldahtékoh-
tana se, ettd kunkin yhtion yhtidjarjestyksessd mairiteltdisiin, kuinka kunnossapitovas-
tuu asunto-osakeyhtion osakkeenomistajien ja yhtion vélilld jakautuu. Néin lainsdétdjan
ndkemyksen mukaan tulisi parhaiten otetuksi huomioon erilaisten asunto-
osakeyhtididen erityispiirteet. Esimerkiksi erillisistd omakotitaloista koostuvasta asunto-
osakeyhtidssd olisi mahdollista jakaa kunnossapitovastuu siten, ettd kukin osakkeen-
omistaja vastaa hallitsemansa rakennuksen kunnossapidosta kokonaisuudessaan.

Kaikkien yli 60 000 asunto-osakeyhtion yhtidjdrjestyksessd ei tulla yksityiskohtaisesti
médrittelemddn kunnossapitovastuuta yhtion ja osakkeenomistajan vililld, joten lakiin
on otettu madrdykset kunnossapitovastuun jakautumisesta siltd varalta, ettei yhtidjarjes-
tyksessé ole néiltd osin méardyksia.

Ellei yhtidjarjestyksessd ole muuta mainittu, asunto-osakeyhtidlain (myoh. AOYL)
78 §:n mukaan yhtid on velvollinen pitdméén kunnossa huoneistojen sisédpuolella olevat
rakenteet ja korjaamaan niistd johtuvat viat. Rakenteellisia vikoja ovat esimerkiksi sei-
nissd, katossa ja lattiassa esiintyvit halkeamat ja painumat.

Eristeissd olevia puutteita on myds pidetty rakenteista johtuvina vikoina. Eristeind pide-
tddn niin ddnen-, ldmmon-, veden- kuin kosteudenkin eristeitd. Jos siis eristeissd on
puutteita, tulee yhtion korjata ne. Markitilojen veden- ja kosteudeneristeet ovat osa ra-
kennetta silloinkin, kun ne toimivat samalla my6s pinnoitteina. Tdllaisia ovat esimerkik-
si aikaisemmin yleisesti kdytetyt kylpyhuoneiden pinnoitemateriaalinakin toimivat muo-
vimatot, jotka usein ovat myds ainoa vedeneriste.

KKO 1991:160:

Pesuhuoneen lattiaan kiinnitetty muovimatto on saattanut laadultaan olla
huoneistojen sisustukseen kéytettivdd materiaalia. Koska se kuitenkin oli
pesuhuoneen lattiarakenteen ainoana vedeneristeend, se oli sellainen ra-
kenteen osa, josta asunto-osakeyhtid vastasi.

Huoneistojen sisépuolella asunto-osakeyhtion on rakenteesta johtuvien vikojen lisdksi
pidettdva kunnossa rakennuksen huoneistoihin samantasoisina asennetut 1ampo-, sahko-,
tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemdri-, ilmanvaihto- ja muut sen kaltaiset johdot ja kana-
vat sekd vesihanat. Ndiden kunnossapitovastuu kuuluu asunto-osakeyhtiolle riippumatta
siitd, kuka ne on asentanut huoneistoon. Ratkaisevaa kunnossapitovastuussa on ainoas-
taan se, onko johto tai putkisto samantasoinen kuin rakennuksen muissa huoneistoissa
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olevat johdot ja putkistot.

Putkistoihin ja johtoihin liittyvd sddnnds on hyvin tulkinnanvarainen sen suhteen, mita
samantasoisuudella tarkoitetaan. Kiytdnnossd samantasoisuus ei tarkoita sitd, ettd kai-
kissa huoneistoissa tulisi olla tdsmélleen samanlaiset putkistot ja johdot, jotta ne kuului-
sivat yhtion vastuulle. Lainsddtdjd on tdssd yhteydessd tarkoittanut yhtidssd olevaa pe-
rustasoa ja normaalia tasoa putkistojen ja johtojen osalta samassa kdyttdtarkoituksessa
olevissa huoneistoissa. Tdma tulkinta on saanut vahvistusta myos oikeuskadytdnnossa.

KKO 1998: 105

Huoneisto, jonka yhtidjarjestyksen mukainen kéyttotarkoitus oli litkehuo-
neisto, oli aikanaan suunniteltu kahvilakdytt6on ja siithen oli sen vuoksi
asennettu tehokkaampi ilmanvaihtojérjestelma kuin talon muihin huoneis-
toithin. Huoneistossa ei ollut toiminut kahvilaa tai ravintolaa ennen kuin
osakkeenomistajan vuokralainen aloitti siind pelisali- ja baaritoiminnan.
Kahvila- tai ravintolatoiminnan harjoittaminen edellytti nykyisten raken-
tamisméaérdysten mukaan tehokkaampaa ilmanvaihtoa kuin oli vaadittu ra-
kennuksen valmistuessa.

Vastuu kustannuksista, jotka aiheutuivat ilmanvaihdon saattamisesta vas-
taamaan voimassaolevia madrdyksid, kuului asunto-osakeyhtidlle eikd
osakkaalle (Aén.).

Kosteus- ja homevaurioiden kannalta merkittdvimpid yhtion vastuulle kuuluvia osia
ovat mérkitilojen veden- ja kosteudeneristeet sekd putkistojen kunnossapitovastuu. Ellei
yhtion yhtidjarjestyksessd muuta mainita, tuleekin yhtion huolehtia siitd, ettd edelld
mainitut seikat ovat kunnossa.

2.1.3 Korjausten laajuus

Tieto yhtion ja osakkaan vilisistd vastuista on lisdéntynyt, joten vélttiméttd ei enda rii-
delld siitd, kuuluuko kosteus- tai homeongelman korjaaminen yhtioén vai osakkaan vas-
tuulle. Erimielisyyttd voi tistd huolimatta syntya siitd, kuinka laajasti korjaus on suori-
tettava ja mihin kuntoon huoneisto on saatettava korjauksen jélkeen.

Se, jonka vastuulla korjaus on, saa valita korjauksen tekijan ja korjaustavan. Aina ei
kuitenkaan ole selvéd tai varmaa, mikd on paras korjaustapa. Usein ainoaksi vaihtoeh-
doksi jddkin valita eri korjausvaihtoehtojen vililtd se, mité alalla toimivat ammattilaiset
pitdvét parhaana vaihtoehtona. Korjauksesta vastuussa olevan tahon tehtivind onkin
valita sellainen korjaustapa, jolla asiantuntijoiden nikemyksen mukaan vika onnistutaan
poistamaan.

Jos mydhemmin kiy ilmi, ettd korjaus ei olekaan ollut riittdva, tulee korjauksesta vas-
tuussa olevan tahon tehdi korjaus uudelleen siten, ettd ongelma saadaan poistettua.
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Kosteus- tai homeongelman syytd selvitettdessd ja ongelmaa poistettaessa joudutaan
usein purkamaan pinnoitteita ja mahdollisesti jopa rakenteita. Jos vaurion korjaaminen
kuuluu yhtiolle eli kyseessd on rakenteista johtuva vika tai putkistovuoto, yhtién on saa-
tettava huoneisto korjauksen jilkeen siithen tasoon, kuin se oli ennen korjausta.

Ennalleen saattamisessa saattaa syntyd erimielisyyksid osakkaan ja yhtion vélilld, jos
korjauksen vuoksi on jouduttu purkamaan pinnoitteet esimerkiksi ainoastaan yhdeltd
seindltd kylpyhuoneesta. Osakkeenomistajalla ei téllaisessa tapauksessa ole automaatti-
sesti oikeutta vaatia koko kylpyhuoneen uudelleenlaatoittamista, vaikka aivan tdsmal-
leen samanlaisia laattoja ei puretulle seinille saataisikaan. Osakkeenomistajan on hy-
vaksyttdvd paikkakorjaus, jos lopputulosta voidaan pitdéd teknisesti ja ulkondollisesti
tyydyttdvana. Jos paikkakorjaus ei teknisesti ole mahdollista, on yhtion tietenkin tehtiava
korjaus, jolla ongelma saadaan poistettua.

Toinen erimielisyyksid aiheuttava seikka huoneistokorjausten yhteydessd on se, ettd
joko senhetkinen osakas tai joku aiemmista osakkeenomistajista on asentanut tai raken-
tanut huoneistoonsa normaalista kiinteiston tasosta poikkeavia erityisrakenteita tai pin-
noitteita muutostyonsd oikeuttamana. Néiden ennalleen saattaminen voisi korjausten
yhteydessd aiheuttaa huomattaviakin lisdkustannuksia yhtiolle. Kun ndmé lisdkustan-
nukset joudutaan kattamaan kaikilta osakkeenomistajilta perittdvélla vastikkeella, on
luonnollista, ettd téllaisiin kustannuksiin suhtaudutaan kriittisesti. Myos oikeuskdytin-
non linjan mukaisesti erityisrakenteiden aiheuttamien lisdkustannusten maksaminen ei
ole yhtion ja siis yhtion muiden osakkeenomistajien vastuulla.

KKO 1991:160:

Kylpyhuoneessa jouduttiin tekemédin korjausta huonokuntoisen maton
vuoksi. Pesuhuoneen ainoana vesieristeend ollut muovimatto kuului yhtion
kunnossapitovastuuseen. Sen sijaan pesuhuoneen laatoituksesta ja sen
kunnosta huolehtiminen kuului osakkeenomistajalle. Vastuunjakoon ei
vaikuttanut se, ettei osakkeenomistaja ollut tiennyt, etti laatoitus oli huo-
neiston edellisen haltijan rakenteisiin kuulumaton sisustuksellinen liséys.

Helsingin HO 27.8.1975 nro 558

Asunto-osakeyhtid teetti osakkaan hallitsemassa huoneistossa vesi- ja
viemdrijohtojen yleistd uusimistyotd. Yhtio oli joutunut purkamaan ja saat-
tamaan ennalleen osakkeenomistajan teettimét tiiliseindrakenteet ja muo-
vikaton. Erikoisrakenteista aiheutuneiden kustannusten oli katsottava kuu-
luvan yhtion osakkeenomistajan vastattaviin, joten yhtill4 oli oikeus saa-
da osakkailta korvaus erityisrakenteiden aiheuttamista lisdkustannuksista.

Helsingin HO 30.3.1994, nro 1260

Huoneiston aikaisempi omistaja oli asunto-osakeyhtion tieten ja suostu-
muksella rakentanut lisétilaa huoneistonsa pohjakerrokseen ottamalla kéyt-
toon rakennuksen alta tilaa, joka alun perin oli tarkoitus jéttdd kaivamat-
tomiksi alustatiloiksi. Kysymys oli lisdtilassa myohemmén osakkeenomis-
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tajan omistusaikana ilmenneiden sellaisten vesivahinkojen korjausvelvol-
lisuudesta, joiden oli katsottava johtuneen lisdtilan hyvédn rakennustavan
vastaisesta rakentamisesta.

Hovioikeus katsoi, ettd asunto-osakeyhtid ei vastaa osakkeenomistajan
seuraajaa kohtaan sellaistenkaan aikaisemman osakkeenomistajan osa-
kashallinnassa olleissa tiloissa tekemien virheellisten lisdrakenteiden kor-
jaamisesta, joista yhtid ei muutoin lain nojalla vastaisi. Lisdrakentamisen
suorittanut osakkeenomistaja ei voinut siirtdd seuraajalleen parempaa oi-
keutta yhtiotd kohtaan kuin hinelld itselldin on ollut.

Helsingin HO 4.4.2001 nro 915

Tila oli ollut alun perin wc. Aikaisempi osakas asentanut sinne suihkun.
Yhtion vastuun ei voitu katsoa kohdistuvan jélkikateisen muutostyon ai-
heuttamiin vahinkoihin. Osakkaan korvausvaatimus yhtioté kohtaan hylit-
tiin.

Helsingin HO 21.9.2000 nro 2548

Osakas havaitsi kylpyhuoneremontin yhteydessd kosteusvaurion. Tila oli
ollut alun perin WC, mutta putkiremontin yhteydessd sinne oli asennettu
lattiakaivo. Oikeus katsoi, ettd osakkaan oli voitava luottaa sithen, etté lat-
tiakaivollista tilaa voi kéyttdd suihkuna. Yhtid korvausvastuussa synty-
neestéd kosteusvauriosta.

Vaikka osakkeenomistajan vastuu jilkeenpiin rakennetuista lisdémateriaaleista ja niiden
aiheuttamista kustannuksista voi tuntua yksittdisen osakkaan kannalta ankaralta, on se
kuitenkin ymmarrettdvdd, kun otetaan huomioon asunto-osakeyhtion luonne. Asunto-
osakeyhtidhén ei saa varoja muualta kuin osakkeenomistajilta perittavélld vastikkeella.
Muiden osakkeenomistajien kannalta olisi kohtuutonta, jos he joutuisivat osallistumaan
ehké kalliidenkin lisdrakenteiden ennalleen saattamiseen, vaikka huoneistossa suoritet-
tavaan korjaukseen ei asunto-osakeyhti6 tai muut osakkeenomistajat ole voineet milldén
vaikuttaa.

Onkin ymmarrettdvad, ettd kun asunto-osakeyhtidissd osakkeenomistajan muutostyd on
varsin laaja, tulee sithen myds liittyd laaja vastuu muutostdiden jatkossa aiheuttamista
kustannuksista. Téahén palataan myohemmin viliotsakkeessa "Osakkeenomistajan muu-
tostyot".

2.1.4  Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuuden vaikutus vastuuseen

Asunto-osakeyhtiolaissa on sdddetty, ettd osakkeenomistajan on ilmoitettava yhtidlle
viivytyksettd sellaisesta huoneiston viasta tai puutteesta, jonka korjaaminen kuuluu yh-
tidlle. Etenkin markétiloissa havaitut puutteet tulee ilmoittaa viipyméttd enempien va-
hinkojen vélttdmiseksi.
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Laissa ei ole sanottu, kuinka ilmoituksen tulee tapahtua, mutta jdlkikdteen tehtavaa sel-
vitystd varten ilmoitus kannattaa tehdd kirjallisesti. Osakkeenomistajan voi ilmoittaa
viasta suoraan yhtion isdnnoitsijélle. Jos isdnnditsijdd ei syysté tai toisesta tavoiteta, il-
moituksen voi tehdd myos hallituksen jdsenelle. Asunto-osakeyhtion toiminnan selkey-
den kannalta jokaiselle osakkeenomistajalle tai yhtiossd asuvalle henkildlle on hyva
ilmoittaa se henkild, jolle puuteilmoituksen voidaan osoittaa.

Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus ei poista asunto-osakeyhtion oikeutta tehda
huoneistossa tarvittavia tarkastus- ja huoltokdynteja. Vaikka tdllainen oikeus isdnnditsi-
jélla ja hallituksella onkin, ei tarkastuskdyntejd voi tehdéd jatkuvasti, jottei osakkaan hal-
lintaoikeutta turhaan loukata. Tdmén vuoksi kunkin osakkeenomistajan omana tehtivéa-
nd on valvoa hallinnassaan olevan huoneiston kuntoa ja ilmoittaa puutteesta yhtion
edustajalle.

Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuuden laiminlyonti voi vaikuttaa korjaustoimenpi-
teistd aiheutuvien kustannusten jakautumisen tai ainakin korvauksen maédrdan. Osak-
keenomistaja voi ainakin teoriassa joutua korvaamaan vahingon, joka on aiheutunut tai
pahentunut hdnen viivyttelystdén. Jos kosteusvaurio syntyy tai pahenee esimerkiksi sen
vuoksi, ettd osakkeenomistaja antaa veden pédistéd rakenteisiin nékyvisti irronneen muo-
vimaton saumasta, voi jopa koko vahinko jddd4 hdnen korvattavakseen.

Se, milloin osakkeenomistaja on tdyttinyt ilmoitusvelvollisuutensa ajoissa, jdd tapaus-
kohtaisesti arvioitaviksi. Arvioinnissa voidaan ottaa huomioon my0s osakkeenomistajan
henkilokohtaiset mahdollisuudet havaita vian laatu normaalin puhtaasti objektiivisen
arvioinnin sijaan. Yleensd voidaan kuitenkin pitdd ilmoitusvelvollisuuden tdyttimista
arvioitaessa sitd, mitd huolellisesti toimiva rakennusalaa tuntematon henkil6 olisi ha-
vainnut.

Osakkaan vastuuta arvioitaessa on harvinaista, ettd yhtion edustaja pystyisi osoittamaan
osakkeenomistajan laiminlyoneen ilmoitusvelvollisuutensa. Ongelmia aiheuttaa ensin-
nikin se, milloin virhe on ollut sen laatuinen, ettd normaalin henkilon olisi vika tullut
havaita. Lisdksi ongelmia aiheuttaa sekin, ettei vahingon suurentumista voida helposti
osoittaa. Kéytdnnossd tdma tarkoittaakin sitéd, ettd myos yhtion edustajien tulee sdanndl-
lisin viliajoin tarkastaa kiinteistossd olevien huoneistojen kunto.

2.1.5 Osakkeenomistajan oikeus teettda korjaus itse

Osakkeenomistaja ei saa yhtion vastuulle kuuluvan vian ilmettyé teettdd heti korjauksia
itse. Osakkeenomistajan on ensin ilmoitettava yhtidlle havaitusta viasta ja vaadittava
yhtioltd toimenpiteitd. Vasta siind tapauksessa, ettd yhtio kieltdytyy tekeméstd korjauk-
sia tai selvittdmastd vian laajuutta, on osakkeenomistajalla oikeus teettdd selvitys itse ja
korjauttaa vika itse.

Yleenséd osakkeenomistajan voi ndissé tilanteissa korjata vian itse ja vaatia korvausta
yhtioltd. Ellei yhtid vapaaehtoisesti maksa korjausta, on mahdollista hakea korvausta
tuomioistuimen kautta. Osakkeenomistajalla on néissd tapauksissa oikeus vaatia koh-
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tuullinen korvaus korjaustyohon kéyttamistdén kustannuksista. Osakkeenomistaja tulee
tuolloin pystyd luotettavasti osoittamaan, ettd vika on ollut olemassa, minkd laajuinen
vika on ollut, tarvittavien korjausten laajuudesta sekd kustannusten kohtuullisuudesta.

Osakkaalla on luonnollisesti oikeus korjata kiireellistd korjausta vaativa vaurio. Téllai-
sena korjauksena voidaan pitdd sellaisen vian korjaamista, joka korjaamattomana voisi
vaikuttaa nopeasti rakennuksen kestdvyyteen ja kuntoon. Jos esimerkiksi putki hajoaa
viikonlopun aikana, osakas voi tilata korjauksen, ellei yhtion edustajaa saada kiinni.

2.2 Osakkeenomistajan muutostydoikeus
2.2.1  Muutostyboikeuden sisélté

Asunto-osakeyhtiossd osakkeenomistajalla on varsin laaja oikeus tehdd muutostditd hal-
litsemissaan tiloissa. Osakkeenomistajan muutostydoikeus koskee ainoastaan hdnen
hallinnassaan olevia tiloja, sen sijaan osittainkin osakashallinnan ulkopuolelle menevis-
td muutostoistd vaaditaan yhtion lupa.

Vaikka muutos tapahtuisikin ainoastaan osakashallinnassa olevissa tiloissa, sithen on
saatava yhtion tai toisen osakkeenomistajan suostumus, jos muutos voi vahingoittaa
yhtion rakennusta tai tuottaa muuta haittaa yhtiolle tai toisille osakkeenomistajille. Kay-
tdnnossd muita rajoituksia osakkeenomistajan muutostydoikeudelle ei ole.

Asunto-osakeyhtiolain 77 §:n mukaan osakkeenomistajan on kuitenkin ilmoitettava yh-
tiolle sellaisesti muutostyosti, jolla puututaan kantaviin rakenteisiin, olemassa oleviin
eristyksiin tai huoneistoihin asennettuihin johtoihin tai putkistoihin. Kun osakkeenomis-
taja ilmoittaa kyseisestd muutostydstd, on yhtion isdnnditsijéllé tai hallituksen jésenelld
oikeus valvoa, ettd osakkeenomistaja tekee tai teettdd muutostydt hyvdd rakennustapaa
noudattaen. Yhtiolld on myos oikeus pyytdd selvitys osakkeenomistajan tekemistd muu-
tostyOstd, sen toteutustavasta ja muutoksen laajuudesta.

KKO 1997:3:

Asunto-osakeyhtion hallitus sai huoneiston sisédpuolisen saunan rakenta-
misen yhteydessd vaatia osakkaalta lisdselvitystd siitd, ettd sauna voitiin
rakentaa rakennusta vahingoittamatta.

Yhtion oikeus pyytdd lisdselvitysti muutostyon yhteydessd perustuu luonnollisesti sii-
hen, ettd ilman lisdselvitystd ei voitaisi arvioida, voiko muutostyd mahdollisesti aiheut-
taa haittaa tai vahinkoa rakennukselle tai toisille osakkeenomistajille.
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2.2.2 Vastuu muutostoista

Osakkeenomistajan muutostydoikeus on varsin laaja, joten siihen liittyvdt myds varsin
laajat velvoitteet. Osakkeenomistajat eivit usein ymmarrakédn, ettd vaikka he teettivit
muutostydn ulkopuolisella urakoitsijalla, he ovat kuitenkin yhtioén ndhden vastuussa
siitd, ettd muutos on toteutettu asianmukaisesti.

Rovaniemen HO S 92/50, tuomio 1022

Osakas oli teettidnyt ilman yhtion lupaa ja valvontaa kylpyhuoneremontin,
joka my6hemmin osoittautui hyvdn rakennustavan vastaisesti tehdyksi ja
kosteusvauroita aiheuttaneeksi. Asunto-osakeyhtié havaitsi viat ja teetti
korjaukset omalla kustannuksellaan. Osakkeenomistaja tuomittiin kor-
vaamaan yhtiélle aiheutuneita vahinkoja muutostyon teettineend osakkaa-
na yhteisvastuullisesti remontin tehneen ja suunnitelleen henkilon kanssa.

Hgin HO 26.9.2000 S 99/1626

Asunto-osakeyhtion osakkeenomistajat olivat tehneet ja teetéttéineet hallit-
semassaan huoneiston kylpyhuoneessa remontin, jossa lattia- ja seinédkaa-
keleiden lisdksi lattiarakenteiden vesieristeet oli uusittu. Osakkaat olivat
kéayttdneet remontissa apunaan talkoovoimaa ja itsendistéd yrittdjda. Uuden
osakkeenomistajan muutettua huoneistoon sen kylpyhuoneessa oli havaittu
kosteusvaurioita. Asunto-osakeyhtid vaati pois muuttaneilta osakkeen-
omistajilta vahingonkorvausta virheellisesti suoritetun remontin aiheutta-
mista vahingoista.

Osakkeenomistajan katsottiin olevan vastuussa yhtioon nédhden sekd omas-
ta tyOstddn ettd kayttdmastidn urakoitsijasta.

Turun HO 20.12.2001 nro 3149

Osakas oli ottanut kayttoonséd ullakkotiloja yhtion luvalla yli 10 vuotta ai-
kaisemmin. Yhtio hakenut tarvittavat viranomaisluvat. Osakas ei ollut vas-
tuussa tilassa myohemmin esiintyneistd vaurioista, koska muutoksen te-
kemisesté oli yli 10 v ja koska osakkaalla ei tuottamusta, kun oli kayttanyt
ulkopuolisia urakoitsijoita ja yhti6 oli valvonut muutostyon.

Helsingin HO 14.3.2002 nro 674

Osakas oli rikkonut vedeneristeen laatoituksen yhteydessé yli 10 vuotta ai-
emmin. Laatoitustyon tehnyt osakas oli muuttanut pois. Muutostyon teh-
neen osakkaan vastuu ei kuitenkaan tuomioistuimen mielestd ollut vanhen-
tunut ja silld, ettd tyon tekemiseen oli kéytetty ulkopuolisia ei merkitysté
osakkaan vastuun kannalta.

Kuten edelld esitetyistd ratkaisuista on ndhtdvissd jopa hovioikeuksien
tulkinnat voivat poiketa toisistaan vastuun laajuuden médrittelyssd. Toi-
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saalta nayttdisi siltd, ettd valtaosaltaan myds tuomioistuimessa osakkaan
vastuu on ndhty hyvin laajaksi. Nayttédisi kuitenkin siltd, ettd osakkeen-
omistaja on padsadnodisesti velvollinen korjaamaan muutostyon yhteydessa
aitheuttamansa vahingot ja vastaamaan myos kéyttimiensd ulkopuolisien
tekijoiden virheistd. Osakkeenomistajan vastuu on varsin laaja ja se voi
ulottua jopa yli 10 vuoden péédhén siitd, kun hidn on remontin tehnyt.

2.3 Ongelmatilanteet asunto-osakeyhtiossa ja kehitysehdotuksia

Asunto-osakeyhtiossd ilmenneet kosteus- ja homevauriot aiheuttavat harvemmin yksit-
tdiselle osakkeenomistajalle ylitsepddsemittomié taloudellisia vaikeuksia, silld vauriois-
ta aiheutuneet kustannukset tulevat yleensé kaikkien osakkeenomistajien maksettavaksi.
Kun riskinkantajia on useita, jaavét kustannukset yleenséd véahdisemmiksi.

Asunto-osakeyhtidissikin on tilanteita, jotka saattavat muodostua yksittdisen osakkeen-
omistajan kannalta taloudellisen rasituksen kohtuuttomiksi. Téllaisia ovat esimerkiksi
tilanteet, joissa yhtion yhtidjdrjestykseen on otettu kunnossapitovastuumairdyksid tai
osakkeenomistajan tekemédn muutostydn vuoksi aiheutuu suuria vahinkoja.

2.3.1  Yhtidjarjestyksen mééréykset

Kosteus- ja homevaurioiden yleistyttydi my0s kerrostalomuotoisissa asunto-osake-
yhtidissd on haluttu ottaa yhtidjarjestykseen méérdyksié siitd, ettd kukin osakkeenomis-
taja vastaa mérkétilojen vedeneristyksestd sekd niiden puutteellisuudesta aiheutuvista
vahingoista. Tdmé on saattanut johtaa tilanteeseen, jossa yksittidisen kylpyhuoneen ve-
deneristyksen puutteellisuus on aiheuttanut usean kerroksen kastumisen. Ndméi korjaus-
kustannukset ovat yleensd huomattavia ja yksittdisen osakkeenomistajan maksukyky ei
valttdmatta riitd korvaamaan aiheutuneita kustannuksia.

On luonnollista, ettd yhtidossd halutaan korostaa kunkin osakkeenomistajan omaakin
vastuuta mérkétilojen kunnossapidosta. Télloin ei kuitenkaan vélttimitta ajatella sitd,
kuinka suuriksi korjauskustannukset saattavat muodostua tilanteessa, jossa osakkeen-
omistajan huolellinenkaan toiminta ei vilttimattd voi estdd vahinkoa.

Kehitysehdotus

Selvitysmies esittdd, ettd asunto-osakeyhtioille kohdistuvaa tiedottamista erilaisten yh-
tiojdrjestysten riskeistd lisdtddn  Suosituksena voisi olla, ettd kerrostalotyyppisessd
asunto-osakeyhtiossd ei olisi suotavaa siirtdd mdrkdtilojen kunnossapitovastuuta erik-
seen osakkeenomistajille. Asunto-osakeyhtion luonteeseen kuuluu juuri se, ettd suurem-
pien kustannusten varalle on olemassa useampia riskin jakajia. Sen sijaan pientaloyhti-
oissd, jossa yksittdisen kylpyhuoneen virheet eivit vaikuta muuta kuin kyseisen huoneis-
ton tilanteeseen yhtidjdrjestyksen mddrdykset ovat ymmdrrettavimpid.
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Vastuusddnnokset ovat kunnossapitovastuun osalta varsin selkeitd eikd vastuukysymyk-
sid selkeyttamdlld ei pystytd puuttumaan timdntyyppisiin ongelmiin. Sen sijaan tiedon
lisdamiselld ja riskienhallinnan ndkokulmasta jdrkevien yhtidjdrjestyksen mddrdysten
ottamisella voidaan kuitenkin vaikuttaa yksittdisen osakkeenomistajan tilanteeseen.

2.3.2  Osakkeenomistajan tekemét muutostyét

Asunto-osakeyhtion osakkeenomistajat voivat lain mukaan tehdd hyvinkin laajoja muu-
tostoitd huoneistossaan. Kéytdnndssd asunto-osakeyhtiolld ja sen muilla osakkeenomis-
tajilla ei ole mahdollisuutta kieltid muutostoitd niin pitkddn, kun niilld pysytdén osa-
kashallinnassa olevissa tiloissa ja kun ne eivét vahingoita rakennusta tai tuota haittaa
osakkeenomistajille.

Yhtiolld on lain mukaan oikeus valvoa muutostyotd ja sitd, ettdi muutos toteutetaan
asianmukaisesti. Hallituksen jdseniltd tai isdnnditsijdltd 10ytyy harvoissa yhtidisséd sel-
laista asiantuntemusta, ettd asianmukainen valvonta olisi mahdollista. Ulkopuolisen
valvojan kiyttdminen puolestaan kaatuu monissa tapauksissa riitaan kustannuksista;
osakas ei yleensé halua niitd maksaa ja ilman nimenomaista asunto-osakeyhtiolain méa-
raystd on ollut tulkinnanvaraista, milloin yhtié saa palkata valvojan osakkaan kustan-
nuksella. Yhtiolle kustannuksia ei voi siirtdd, silli tuolloin kaikki muut osakkeenomista-
jat joutuisivat maksamaan vastikkeessaan osuuden yksittdisen osakkeenomistajan huo-
neiston parantamisesta.

Vaikka vahinkoa ja haittaa aiheuttavat muutostyot voidaankin kieltda, ei tdiméa useinkaan
auta. Kéytdnnossd vahingon aiheuttaminen tai haitan tuottaminen huomataan usein jo
valvonnan véhiisyydenkin vuoksi vasta sen jdlkeen, kun muutostyd on jo tehty ja va-

hinko syntynyt.

Osakkeenomistajat saattavat muutostoitd tehdessdédn kustannuksia sddstddkseen tehda
muutostoitd itse ja kieltdytyd ulkopuolisen valvojan ottamisesta kustannussddstdjen
vuoksi. Etenkin maérkétiloissa tehtdvit kunnossapitotoimenpiteet saattavat ndin jadda
puutteellisiksi. Osakkeenomistajat voivat myos jélkikdteen rakentaa saunoja olemassa
oleviin huoneistoihin ilman, etti yhtio voi kieltdd kyseisen muutostyon.

KKO 198511 14:

Asunto-osakeyhtion oli haettava toimenpidelupa osakkeenomistajan jalki-
kdteen rakentamalle saunalle, kun asunto-osakeyhtidé ei voinut osoittaa
saunan rakentamisen aiheuttavan haittaa tai vahinkoa yhtion rakennuksel-
le.

Osakkeenomistajien tekemien muutostdiden jilkikédteen aiheuttamat kustannukset saat-
tavat muodostua kalliiksi, paitsi asunto-osakeyhtiolle myds muutoksen tehneelle osak-
keenomistajalle. Osakkeenomistajat mieltdviat harvoin, ettd heilld on vastuu tekemaéstiin
tai teettdmdstddn muutostydstd. Vastuu liittyy laajaan velvoitteeseen, joka osakkeen-
omistajalla on. Vastuu on paitsi omasta ty0std my0s kéytettyjen urakoitsijoiden teke-
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masti tyostd. Vastuun kesto voi mydskin oikeuskdytdnnon valossa olla hyvin pitka.

Kehitysehdotus

Selvityshenkilo esittdd, ettd asunto-osakeyhtiolakia muutetaan siten, ettd osakkeenomis-
tajan tekemien muutostoiden valvonta, toteutus ja vastuu mddritellddn nykyistd tarkem-
min. Tarkennus on tarpeen muutostyotd tekevdn tai teettivin osakkeenomistajan ja toi-
saalta asunto-osakeyhtion muiden osakkeenomistajien suojaamiseksi. Yksittdisen osak-
keenomistajan tekemd tai teettimd muutostyé voi aiheuttaa myohemmin merkittivin
vahingon, joten on riittamdtontd sdddelld muutostyboikeutta nykyiselld tasolla.

Selvityshenkilo esittdd asunto-osakeyhtiolakiin sdddoksid siitd, milld tavoin yhtiolld on
oikeus varmentua osakkaan tekemdn tai teettdmdn muutostyon asianmukaisuudesta.
Samalla lakiin voitaisiin sisdllyttdd tulkintaongelmien vilttimiseksi osakkaan vastuuta
koskeva sddnnds, jolla selvennettdisiin sitd, mikd on osakkaan vastuu kdyttdmistddn
muutostyontekijoistd

2.3.3 Kosteus- ja homevaurioiden ennaltaehkéisy

Kosteus- ja homeongelmien aiheuttamiin ongelmiin voidaan ehkd parhaiten puuttua
ehkidisemadlld niiden esiintyminen. Suunnitelmallinen korjaaminen ja kosteusvaurioiden
ennalta ehkdisy esim. parantamalla ilmanvaihtoa ja méarkatilojen vedeneristyksid, estévit
parhaiten kohtuuttomien tilanteiden syntymistd homeongelmien vuoksi.

Korjaaminen ja perusparantaminen edellyttivét rahoituksellista varautumista tuleviin
korjauksiin. Ilman ennakkovarautumista, korjauksiin tarvittavat rahalliset panokset saat-
tavat niin suuria, ettd asumiskustannukset kohoavat kohtuuttomiksi. Kun otetaan huo-
mioon, ettd monessa kiinteistdsséd joudutaan liséksi varautumaan laajentuvan ikdéntyvén
véeston tarpeisiin esim. rakentamalla hissejd, nousevat ovat yhtididen kustannukset
merkittdviksi. Kun vield lisdtdéin tarve uudistaa esimerkiksi mirkatilat nykymaérayksia
vastaaviksi, muodostuvat kustannukset yksittdisen osakkaankin kannalta merkittdviksi,
jos hankkeet toteutetaan ilman ennakkosddstdmisti

Rahoitusosuuksien periminen osakkeenomistajilta etukéteen eli ennakkosdédstiminen
saattaa estyd esim. sen vuoksi, ettd sddstyneitd varoja ei aina voida siirtdd ilman veroseu-
raamuksia tilikaudelta toiselle. Kéytettavissd olevat tuloksen tasauskeinot kuten rahas-
toinnit ja asuintalovaraus eivit ole toimivia tai edes mahdollisia ratkaisuja kaikissa yhti-
oOissd. Etenkin pienilld asunto-osakeyhtifilld asuintalovaraus on usein mahdoton korkean
alarajan vuoksi. Toisaalta juuri pienissd asunto-osakeyhtidissd kustannusrasitus korjauk-
sissa on yksittdistd osakasta kohden suurin.
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Kehitysehdotus

Selvityshenkilo esittid harkittavaksi asunto-osakeyhtididen vapauttamista tuloverojen
maksamisesta, mikd helpottaisi ja kannustaisi yhtioitd ennakkosddstdmiseen, jolloin
tarpeellisiin korjauksiin voitaisiin varautua pidemmdlld aikavdlilld. Verovapaudella
edistettdisiin elinkaariajattelua ja suunnitelmallista kiinteistonpitoa. Verovapaudella ei
ole fiskaalista merkitystd, silld kéytinndssd asunto-osakeyhtiot eivit maksa veroja.

2.3.4 Korjaamiseen kannustusta

Asunto-osakeyhtidissd ei tiedottamisesta huolimatta vieldkddn panosteta riittédvasti
suunnitelmallisuutta kiinteiston ylldpidossa, Osittain syyné on edelld esitetty verotuksel-
linen ongelma, mutta myos virheellinen sddstiminen estéd korjauksia. Vastike halutaan
pitdd alhaisena ja yhtidissd tehdddn vain vilttimattomimmat korjaukset.

Mirkitilojen remonteissa timé heijastuu siind, ettd korjauksia ei tehdd parhaalla mah-
dollisella tavalla, vaan niin kuin niiden tekeminen tulee halvemmaksi. Usein korjauksiin
ryhdytéédn vasta kun ongelma on jo edessé, eikd halukkuutta ennalta ehkdiseviin toimiin
16ydy. Tama on sindlldén ymmarrettdvaa, silld raha korjauksiin otetaan jokaiselta osak-
keenomistajalta ja monella on periaate; kylld timéd minun aikani kestaa.

Kehitysehdotus

Selvityshenkilo esittdd, ettd korjausavustuksia olisi mahdollista saada myos terveellisen
sisdilman aikaansaamiseksi vaadittaviin korjauksiin ja perusparannuksiin. Selvitysmies
esittad myos, sellaisten rahoitusmallien kehittdmistd, jotka kannustaisivat parannusten
tekemiseen.

Kokemus on osoittanut, ettd korjausavustukset kannustavat kdynnistimddn remontteja.
Pienikin avustus lisdd asunto-osakeyhtididen innostusta korjauksiin. Rakennusten ter-

veellisyyttd voidaan parhaiten kohentaa paitsi parantamalla tietdmystd terveellisyyden
vaatimuksista myos antamalla tyékaluja ongelman ratkaisemiseen.

3  VASTUUTILANTEET VUOKRASUHTEISSA
3.1 Vuokralaisen ja vuokranantajan valinen vastuu
3.1.1  Vuokrasuhteita koskeva lainsdadéantoé

Huoneenvuokrasopimuksella vuokranantaja luovuttaa vastiketta vastaan huoneiston
vuokralaisen kaytettdviksi. Vuokrasopimuksen ehdot on méiritelty vuokrasopimuksessa
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ja niiltd osin kuin vuokrasopimuksessa ei oteta kantaa vuokralaisen ja vuokranantajan
vilisiin velvoitteisiin madrittelee laki asuinhuoneistojen vuokraamisesta osapuolten vel-
voitteista.

Vuodesta 1995 voimassa ollut asuinhuoneistojen vuokraamista koskeva laki perustuu
varsin pitkdlti sopimusvapauteen eri vuokrasopimuksen ehtojen osalta. Laissa on kui-
tenkin mairdys kohtuuttoman sopimusehdon kohtuullistamisesta, jos sopimukseen eh-
don soveltaminen johtaisi kohtuuttomaan tilanteeseen vuokralaisen tai vuokranantajan
kannalta.

Laissa on my®ds joitakin pakottavia méaédrdyksid vuokralaisen oikeuksiin liittyen, joista ei
sopimuksellakaan voi sopia toisin.

3.1.2  Vuokratun huoneiston kunnossapito

Vuokralainen ja vuokranantaja voivat vuokrasuhteen alkaessa ja sen kestdessd sopia
siitd, millaisessa kunnossa huoneisto on oltava. Ellei muusta ole sovittu, huoneiston on
niin vuokrasuhteen alkaessa kuin sen kestdessdkin oltava sellaisessa kunnossa kuin
vuokralaisella on oikeus huoneiston ién, alueen huoneistokannan ja muut paikalliset
olosuhteet huomioon ottaen kohtuudella mahdollisuus vaatia.

Huoneenvuokralain mukaan voidaan sopia vuokralaisen huolehtivan huoneiston kun-
nosta koko vuokrasuhteen aikana. Vuokrasopimuksessa voidaan sopia my0s siitd, ettd
vuokralainen vastaa vuokrasuhteen johdosta hénen kdytossdin olevien tilojen ja laittei-
den kunnossapidosta sekd kiinteistolle kuuluvista velvoitteista. On myds mahdollista
sopia siitd, missd kunnossa vuokralaisen on luovutettava vuokrattu huoneisto vuok-
rasuhteen padttyessa.

Vuokrasopimuksen laatimisella voidaan siis merkittavésti vaikuttaa niihin vastuisiin ja
kustannuksiin, joita huoneistossa mahdollisesti esiintyvd kosteus- tai homevaurio aihe-
uttaa osapuolille.

Jos on sovittu, ettd vuokralainen vastaa kunnossapidosta vuokrasuhteen alkaessa ja
vuokrasuhteen kestdessd, vuokranantaja voi rajata omaa vastuutaan huomattavasti. So-
pimuksessa voidaan myds sopia, ettd vuokralainen tekee vuokrasuhteen alussa tai sen
aikana huoneistossa korjauksia tai muutoksia. Osapuolten velvoitteiden laajuuden sel-
kiyttdmiseksi néissdkin tilanteissa on hyvé sopia my®os siitd, ottaako vuokralainen vastat-
tavakseen my0s tyon aikana mahdollisesti ilmenevistd kosteusvaurioista tai sellaisista
kosteus- ja homevaurioista, jotka ilmenevét vasta vuokrasuhteen alettua ja sen kestdes-
sd.

Vaikka laki asuinhuoneistojen vuokrauksesta antaakin osapuolille laajat mahdollisuudet
sopia huoneistoon liittyvéstd kunnossapidosta, on sopimisen yhteydessd kuitenkin otet-
tava huomioon, kummalla sopijaosapuolella on parhaat mahdollisuudet selviytyd vel-
voitteiden tiyttdmisesta.
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Lienee ymmarrettavaa, ettei yksittdiselld vuokralaisella ole rakennusteknisen tietimyk-
sen puutteellisuuden vuoksi mahdollisuuksia hallita koko kunnossapitoa. Etenkin tilan-
teissa, joissa vuokrattu tila on kerrostalossa, on huomattava, ettd vuokralaisten laimin-
lydnnit huoneistojen kunnossapidosta vaikuttavat koko kiinteiston kunnossapitoon.
Naissd tilanteissa kannattaa harkita, kuinka laajasti kunnossapitovastuuta siirretdin
vuokralaiselle.

On myos luonnollista, ettd vuokralaiselle tulevien velvoitteiden miéird vaikuttaa vuokra-
laiselta perittdvddn vuokratasoon. Pahimmassa tapauksessa vuokranantajan kannalta
voikin kdyda niin, ettd vuokralaisen velvoitteet jadvat tayttdmattd, ja vuokralaiselta pe-
ritty alempi vuokra ei riitd kattamaan kaikkia niitd velvoitteita, jotka ovat tekemdtta.

3.1.3 Huoneiston kunto ja kunnossapito AHVL:n mukaan

Jos vuokrasopimukseen ei oteta erityisid ehtoja kunnossapitovastuusta ja huoneiston
kunnosta, on laissa méairitelty vastuut ja niiden pddperiaatteet.

Lain pddperiaate on, ettd kaikki huoneistossa alunperin olleet tai asumisen aikana nor-
maalista kulumisesta aiheutuvat puutteellisuudet kuuluvat vuokranantajan korjattavaksi.
Jos siis kosteus- ja homevaurio on huoneistossa joko vuokrasuhteen alkaessa tai muo-
dostuu sinne huoneiston kulumisen vuoksi tai rakenteellisen virheen vuoksi vasta vuok-
rasuhteen kestdessd, on vuokranantajalla 1dhtokohtaisesti vastuu korjata huoneistossa
oleva vika.

Jos vuokranantaja itse on asunto-osakeyhtion osakkeenomistaja, on hédnelld puolestaan
mahdollisuus esittdd korvausvaatimuksia asunto-osakeyhtidlle, jos kuuluu asunto-
osakeyhtidlain tai yhtidjirjestyksen mukaan yhtion korvattavaksi. Vuokranantajalla voi
olla myds oikeus vaatia vian korjaamista tai vahingonkorvausta talon rakentajalta tai
huoneiston remontoijalta. Néilld ei kuitenkaan ole merkitystd vuokralaisen ja vuok-
ranantajan véliseen suhteeseen, vaan vuokralaiseensa nihden vuokranantajan on ryhdyt-
tavé viivytyksettd toimenpiteisiin puutteen poistamiseksi.

Kun vuokralainen epdilee tai havaitsee huoneistossa kosteus- ja homevaurion ei hénelld
ole automaattisesti oikeutta itse korjauttaa puutteita. Vuokralaisen on aina ensin kehotet-
tava vuokranantajaa korjaamaan puutteellisuus. Vasta siind tapauksessa, ettd vuokranan-
taja ei kohtuullisessa ajassa korjaa tai korjauta vikaa, vuokralainen voi korjauttaa vian
itse. Vuokralaisella on tilloin oikeus perid vuokranantajalta kohtuullinen korvaus korja-
uskustannuksista. Vuokralaisen tulee tuolloin pystyd osoittamaan, ettd on tehty tarpeelli-
set korjaustyot sekd se, ettd korjauskustannukset ovat olleet kohtuullisia.

Jos vuokrattu huoneisto on asunto-osakeyhtidssd, vuokralaisen kannattaa ilmoittaa ha-
vaitsemistaan vioista ja puutteista myds taloyhtion edustajalle, yleensd isédnnditsijélle.
Niéin sen vuoksi, ettd vika saattaa kuulua asunto-osakeyhtion korjausvelvollisuuden pii-
riin ja yhtid saa tuolloin mahdollisimman pikaisesti tiedon korjattavasta viasta. Ndin
vian korjauskustannukset pystytdén yleensd pitimdin alhaisempina kuin siind tapauk-
sessa, ettd vika 10ydettdisiin vasta myShemmin.
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3.1.4 Vuokralaisen aiheuttama vahinko

Vuokralaisen on jo lain mukaankin hoidettava huoneistoa huolellisesti. Vuokralainen ei
ole ilman sopimukseen otettua erillisti mainintaa vastuussa huoneiston tavanomaisesta
kulumisesta, joka aiheutuu huoneiston kéyttdmisestd vuokrasopimuksessa edellytettyyn
tarkoitukseen. On kuitenkin huomattava, ettd kuten edelld on todettu vuokrasopimuk-
sessa voidaan sopia vuokralaisen vastaavan myos tavanomaisesta kulumisesta aiheutu-
neista vaurioista.

Vuokralaisen suoraan laista tulevaan hoitovelvoitteeseen kuuluu, ettd vuokralainen on
velvollinen korvaamaan vuokranantajalle vahingon, jonka hén itse tai hdanen luvallaan
huoneistossa oleskeleva aiheuttaa huolimattomuudellaan, laiminlyonnillddn tai tahalli-
sesti. Vuokralaisella on siis omasta tuottamuksestaan riippumaton isénnén vastuu vuok-
ranantajaan ndhden huoneistossa oleskelevista vieraista.

Vuokralaisen huolellisuusvelvoitteeseen kuuluu my6s velvollisuus viipyméttd ilmoittaa
vuokranantajalle huoneiston vahingoittumisesta tai sellaisesta puutteellisuudesta, jonka
korjaamisesta vuokranantaja on vastuussa. Kéytdnndssd ilmoitusvelvollisuus koskee
myos sellaisia vikoja ja puutteita, joista vuokranantaja ei varsinaisesti vastaa, mutta jot-
ka kuitenkin kuuluvat muun tahon kuin vuokranantajan korjattavaksi. Téllainen tilanne
voi olla esimerkiksi asunto-osakeyhtidssd, jossa vuokranantaja on osakkaana ja jossa
asunto-osakeyhtié osakkaaseen nihden on korjausvastuussa. [lmoitusvelvollisuus havai-
tuista puutteista koskee siis kaikkia huoneiston vikoja. Ilmoitus on tehtidva viipymatta,
kun vika havaitaan. Jos korjaus on vahingon suurenemisen estimiseksi suoritettava vii-
pymiittd, ilmoitus on tehtéva heti.

Vuokralainen vastaa vuokranantajaan ndhden myos niistd vahingoista, joita hdnen edelld
mainittu ilmoitusvelvollisuutensa ja laiminlyonti voi aiheuttaa huoneistolle. Jos vuokra-
lainen esimerkiksi laiminlyd ilmoittaa vuokranantajalle kylpyhuoneen vedeneristeend
toimivan muovimaton sauman aukeamisesta ja kosteusvaurio timén vuoksi suurenee, on
ainakin teoriassa mahdollisuus siihen, ettd vuokralainen joutuu korvaamaan suurentu-
neesta vahingosta aiheutuneet kustannukset. Nayttovelvollisuus suurentuneesta vahin-
gosta on vuokranantajalla.

3.2 Seuraamukset huoneiston puutteellisesta kunnosta
3.2.1  Vuokranalennus tai vuokrasta vapautus

Vuokralainen on oikeutettu saamaan vuokraa alennettua tai vapautus koko vuokrasta
siltd ajalta, jolloin huoneisto on ollut puutteellisessa kunnossa vuokralaisesta riippumat-
tomasta syystd. Oikeus vuokran alennukseen on tietysti riippuvainen siitd, kuuluuko
huoneiston kunnossapito tai havaitun vian kunnossapito ja korjaaminen vuokralaiselle
sopimuksen mukaan. On luonnollista, ettd jos vian poistaminen kuuluu sopimuksen
perusteella vuokralaiselle, ei hénelld tuolloin ole oikeutta saada vuokraa alennetuksi tai
vuokrasta vapautusta.
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Vuokranalennus ei sen sijaan riipu siitd, onko vuokranantaja toiminut huolimattomasti
vai ei huoneiston kunnon hoitamisessa. Jos havaittu vika tai puute kuuluu vuokrananta-
jan korvattavaksi, on vuokralaisella oikeus saada vuokranalennusta siitd huolimatta,
onko vuokranantaja voinut milldén lailla vaikuttaa huoneiston puutteellisuuteen.

Vuokranalennusta voi vaatia ja saada vain siitd ajankohdasta lukien, jolloin vuokranan-
taja sai tiedon vuokrasuhteen aikana ilmenneestd huoneiston puutteellisuudesta. Yleensa
téllaisena ajankohtana pidetddn sitd, jolloin vuokralainen on ilmoittanut havaitsemastaan
viasta ja puutteesta vuokranantajalle. Vuokranantaja saattaa saada tiedon huoneiston
puutteellisuudesta myds muualta kuin vuokralaiselta. Esimerkiksi yhtion isdnnoitsija
saattaa ilmoittaa vuokranantajalle, etti huoneistossa on kosteusvaurio. Vuokralaisen
vuokranalennusoikeuden alkaminen on riippumaton siitd, keneltd vuokranantaja sai tie-
don puutteesta kunhan tieto on vuokranantajalle kuitenkin tullut.

3.2.2 Vahingonkorvaus

Vuokralaisella voi olla myds oikeus saada korvausta vuokranantajaltaan huoneiston
puutteellisen kunnon vuoksi aiheutuneista vahingoista. Vahingonkorvaus edellyttidé kui-
tenkin aina sitd, ettd vuokranantaja on ollut jollain lailla huolimaton ja hédn on ollut vas-
tuussa huoneiston kunnosta. Vuokranantajalla on nayttovelvollisuus huolellisesta toi-
minnasta.

Kosteusvaurion yhteydessé vuokralaisen vahingot saattavat olla varsin suuria. Tyypilli-
sid korvattavia vahinkoja ovat esimerkiksi uuden huoneiston hankkimiskulut, muutto-
kustannukset sekéd kosteusvaurion takia piloille mennyt irtaimisto. My6s henkildvahin-
goista voi syntyd kustannuksia, kuten lddkarikuluja sekd korvauksia pysyvistd haitasta,
jos vuokralainen tai hdnen perheensi jasen on sairastunut homeelle altistumisen vuoksi.
Vuokralaisen on kuitenkin pystyttivd osoittamaan paitsi syntynyt vahinko myos syy-
yhteys huoneistossa olevan puutteen ja syntyneen vahingon vilille. Sen sijaan néytto-
velvollisuus huolellisesta toiminnasta on vuokranantajalla

Jos kosteusvaurio ei ole aiheutunut vuokranantajan syysté tai laiminlyonnistd, vuokra-
laisella ei ole oikeutta saada korvausta vuokranantajaltakaan. Jos vuokrattu huoneisto on
asunto-osakeyhtidssd ja jos asunto-osakeyhtion omistaman rakennuksen rakenteissa on
ollut vikoja, eivdt nima viat ole aiheutuneet vuokranantajan toiminnasta tai huolimat-
tomuudesta. Tdlloin vuokralainen ei automaattisesti voi saada vuokranantajaltaan kor-
vausta.

3.3 Ongelmatilanteet ja kehitysehdotuksia

Huoneenvuokralainsdddéntd on varsin selked huoneenvuokrasuhteisiin liittyvien vastui-
den osalta. Lahtokohtana tarkastellaan aina osapuolten tekemédd sopimusta ja ellei sielld
ole sovittu vastuista, on laissa asuinhuoneistojen vuokrauksesta mééritelty vuokrananta-
jan ja vuokralaisen vastuut.
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Ongelmia voi aiheuttaa nidissdkin tilanteissa se, ettei kosteus- tai homevaurioepdilysta
huolimatta varsinaista syytd loydeta tai sen selvittiminen voi viedd pitkén ajan. Téll6in
vuokralaiselle muodostuu kustannuksia sijaismajoituksesta ja nditd kustannuksia ei vélt-
tdmattd pystytd perimdin vuokranantajaltakaan vahingonkorvauksena takaisin.

Huoneenvuokralain mukaan vuokralaiselta ei peritd huoneistosta vuokraa lainkaan, jos
huoneiston kiyttd kokonaan estyy sielld olevan puutteen vuoksi. Néin ollen sijaismajoi-
tuksesta aiheutuvia kustannuksia kompensoi vuokravapautus puutteellisessa kunnossa
olevasta huoneistosta. Ongelma muodostuu merkittdvéksi siind tapauksessa, ettei uutta
vuokrahuoneistoa ole saatavissa ja vioittuneesta huoneistosta joudutaan muuttamaan
esimerkiksi hotellimajoitukseen tai hyvin paljon kalliimpaan vuokra-asuntoon. Tallai-
sissa tilanteissa jo pelkdstddn sijaismajoituksesta atheutuvat kustannukset saattavat ylit-
tdd vuokralaisen maksukyvyn.

Varsinaisia vastuusddnnoksid tdsmentdmaélld ratkaisua ongelmaan ei ole saatavissa.
Etenkin tilanteissa, joissa vuokranantaja on yksityinen henkild, ei vuokranantajallakaan
ole mahdollisuuksia selvitd aiheutuneista kustannuksista.

3.3.1 Vuokranantajat haluttomia tekemé&én parannuksia vuokrasuhteen aikana

Vuokrasuhteitakin ajatellen panostaminen vahinkojen ennalta ehkéisyyn on paras tapa
vihentdd homevaurioita ja niihin liittyvid taloudellisia paineita.

Télld hetkelld etenkin yksityishenkildiden suorittamia laajempia korjauksia vuokratuissa
huoneistoissa rajoittaa se, ettei perusparannus tai peruskorjauskustannuksia saa vihentaa
vuokratuloista. Kulut hyvéksytddn ldhtokohtaisesti vahennettdvéksi vasta siind vaihees-
sa, kun huoneisto myyddéin ja vihennys tapahtuu tuolloin myyntivoitosta. Kyseinen me-
nettely ei kannusta vuokrasuhteen aikana suoritettaviin korjauksiin, kuten esimerkiksi
kylpyhuoneremontteihin.

Kehitysehdotus

Selvityshenkilé esittid verotukseen liittyvdd lainsddddntod muutettavaksi siten, ettd
myos kohtuulliset perusparannus- tai peruskorjauskustannukset, jotka eivdt ylita 10 000
euroa vuodessa, voitaisiin vihentdd suoraan vuokratuloista. 10 000 euroa ylittdviltd
osalta kulut voitaisiin vihentdd viiden vuoden aikana tasapoistona. Tdlld olisi kannus-
tava vaikutus myés vuokrasuhteen aikana tehtdiviin korjauksiin, jolloin esim. kylpyhuo-
neremontteja voitaisiin tehdd jo siind vaiheessa, kun vuokrasuhde kestdd eikd odottaa
aina vuokralaisen vaihtumiseen saakka.

Suomen Kiinteistoliitto ry ja sen verojaosto on jo tehnyt valtiovarainministeriolle aloit-
teen siitd, ettd vuokratulojen vihennysoikeutta laajennettaisiin siten, ettd peruskorjaus-
Jja perusparannusmenot, Vastaava ehdotus sisdltyi myos Vakaat Vuokramarkkinat tyo-
ryhmdn mietintoon.
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4 KAUPAN VASTUUTILANTEET

Kaupanvastuulla tarkoitetaan sitd vastuuta, joka syntyy ostajan ja myyjan vilille kaup-
paan liittyvdn sopimuksen perusteella. Lihinnd kyse on myyjén vastuusta kaupankoh-
teen mahdollisesta virheestd sekd muiden asunto- ja kiinteistokaupan toimijoiden vas-
tuusta. Muita toimijoita voivat olla esimerkiksi kiinteistonvilittdjdt ja kuntokartoituksen
tekijét.

Kaupanvastuu voi olla vastuuta asunto-osakkeiden kauppaan liittyen, jolloin kaupan-
kohteena ovat asunto-osakeyhtion osakkeet. Osakkeet puolestaan oikeuttavat hallitse-
maan erikseen asunto-osakeyhtion yhtidjdrjestyksessd méérdttyd huoneistoa. Asunto-
kauppa voi kohdistua myds kiinteistoon. Talloin kyse on omakotitalon kaupasta. Kiin-
teistokaupassa kiinteistolld tarkoitetaan maapohjaa ja siind mahdollisesti sijaitsevia sa-
malle omistajalle kuuluvia rakennuksia. Silloin, kun kyseessd on pdiasiallisesti asuin-
kayttoon tarkoitettu rakennus, puhutaan asuinkiinteiston kaupasta.

4.1 Asunto-osakkeen kauppa

Asunto-osakkeen kaupan kohteena ovat asunto-osakeyhtion osakkeet. Osakkeet puoles-
taan tuottavat erilaisia osakasoikeuksia, joista tirkein on osakkeisiin liittyvd huoneiston
hallintaoikeus. Hallintaoikeuden laajuus puolestaan mééritellddn yhtidjarjestyksessa.
Hallintaoikeuden kohteena on yleisimmin huoneisto, mutta hallintaoikeus voi kohdistua
my6s muuhun tilaan, kuten esimerkiksi piha-alueeseen, varastokomeroihin jne.

Ostaja ostaa siis asunto-osakeyhtiostd osakkeita, joiden perusteella hin saa hallintaansa
huoneiston. Hénesti tulee samalla yhtion osakkeenomistaja, jota koskevat kaikki asun-
to-osakeyhtion osakkeenomistajan oikeudet ja velvollisuudet. Osakkeenomistajan ja
yhtion vilisiin suhteisiin noudatetaan asunto-osakeyhtidlakia ja sen méérdyksid kunnos-
sapitovastuusta, osakkeenomistajan muutostydoikeudesta ja velvollisuutta maksaa vas-
tiketta yhtion menojen kattamiseksi. Asunto-osakkeen ostajasta tulee omistusoikeuden
siirtymiselld asunto-osakeyhtion osakkeenomistaja.

Asunto-osakkeen kaupan osapuolina ovat ostaja ja myyjd. Kiinteistonvalittdjd ei ole
kaupan osapuoli, mutta kiinteistonvélittdjdlle voi liittyd vastuita asunto-osakkeen kaup-
paan liittyen.

4.1.1 Asuntokauppaa koskeva lainséadanté

Vuoteen 1995 saakka asunto-osakkeen kauppaa sédételevaa erillistd lainsdédantod ei ollut
olemassa. Asunto-osakkeen kauppaan noudatettiin soveltuvin osin kauppalain mairayk-
sid sekd oikeuskdytdnndssd muotoutuneita periaatteita. Asuntokauppalaki tuli voimaan
1.9.1995. Laki koskee asunto-osakkeen kauppoja sekd asunto-osuuskunnan osuuksien
kauppoja. Asuntokauppalakia ei sovelleta kiinteistonkauppaan, vaikka kaupan kohteena
olisikin asumiskdyttoon tarkoitettu kiinteistd. Asuntokauppalakia ei mydskédén sovelleta
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nithin kauppoihin, jotka on tehty ennen 1.9.1995.

Asuntokauppalaissa on mééritelty ostajan ja myyjin véliseen kaupanvastuuseen liittyvit
periaatteet. Nama periaatteet vastaavat oikeuskdytdnndssad jo muotoutuneita periaatteita
ajalta ennen asuntokauppalain sddtdmista.

Asuntokauppalaissa on erikseen madritelty uuden asunnon kaupan ja kdytetyn asunnon
kaupan vastuutilanteet.

Uuden asunnon kaupan osalta on myods maédritelty ostajan suoja rakentamisvaiheessa.
Ostajan suoja rakentamisvaiheessa on nihty tarpeelliseksi mééritelld laintasolla, silld
uuden asunnon kaupassa ostaja ostaa varsin usein huoneiston hallintaan oikeuttavat
osakkeet laaditun esitteen perusteella ndkemaéttd valmista kohdetta. Tdhén liittyy paitsi
virhemahdollisuuksien méérittely, myos mahdollisuus ja riski siitd, ettd kohde ei valmis-
tukaan asianmukaisesti rakennuttajan mahdollisen suorituskyvyttomyystilanteen vuoksi.

Ennen asuntokauppalain voimaantuloa ostaja oli suojattu ldhinnd pankkien kehittamalla
RS-jdrjestelmaélla. RS-jarjestelméddn liittyvat osakkeiden kaksoispanttausta estdvit sddn-
nokset sekd vakuusjirjestelyt ostajan suojaksi on otettu asuntokauppalain 2. lukuun.

4.1.2 Osakkeenostajan suoja rakentamisvaiheessa ja uuden asunnon kauppa

Asuntokauppalain 2 luvun sdénnoksid osakkeenostajien suojaamisesta rakentamisvai-
heessa noudatetaan niissi tilanteissa, joissa osakkeita myyddén rakentamisvaiheen aika-
na sellaisin ehdoin, ettd perustajaosakas pidattdd omistusoikeuden kohteen valmistumi-
seen saakka. Osakkeita katsotaan myytéviksi rakentamisvaiheessa silloin, kun niita tar-
jotaan ostettavaksi siten, ettei perddntyminen kaupasta ole mahdollista ilman eri seu-
raamuksia.

Asuntokauppalain 2 luvun sdinnokset ovat hankalasti hahmotettavia senkin vuoksi, ettd
osa sddnnoksistd koskee ostajan ja myyjdn vilistd suhdetta, kun taas osa sdédnnoksisti
koskee perustajaosakkaan ja perustettavan asunto-osakeyhtion vélisid oikeussuhteita.
Usein néiden eri sopimussuhteiden erot voivat olla hankalia hahmottaa.

Osakkeenostajien eli osakkeenomistajien ja asunto-osakeyhtion viliset oikeudet ja vel-
voitteet madrdytyvit asunto-osakeyhtilain mukaan ja asunto-osakeyhtién ja sen perus-
taneen perustajaosakkaan viliset oikeudet ja velvoitteet midrdytyvét paitsi sopimusten
myo0s asuntokauppalain 2 luvun sdénndsten mukaan. Ostajan ja myyjin véliset velvoit-
teet puolestaan médrdytyvit sekd tehdyn kauppasopimuksen, asuntokauppalain 2 luvun
sdadnndsten mukaan, ettd uuden asunnon kauppaa koskevien asuntokauppalain 4 luvun
sddnndsten mukaan.

Vakuusjérjestelyt ostajan ja yhtion suojana

Osakkeenomistajan suoja rakentamisvaiheessa on turvattu erilaisilla vakuusjarjestelyil-
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4. Perustajaosakkaan on luovutettava rakentamisvaiheen aikainen vakuus yhtion ja
osakkeenostajien hyvéksi jo rakennusvaiheen kidynnistyessd. Rakentamisvaiheen vakuu-
den on oltava heti hankkeen alusta alkaen vidhintdén viisi prosenttia urakkahinnasta.
Kun kauppaa osakkeilla tehdddn, vakuuden on aina lisdksi vastattava vdhintdén 10 pro-
senttia myytyjen osakkeiden kauppahintojen yhteisméérasta.

Rakentamisvaiheen aikaisen vakuuden tarkoituksena on turvata kohteen valmistuminen.
Vakuuden on kuitenkin oltava voimassa aina siithen saakka, kunnes se erikseen vapaute-
taan. Sen on kuitenkin oltava vihintdén voimassa kolme kuukautta sen jilkeen, kun ra-
kennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen kadyttoon otettavaksi.

Kun rakennus on valmistunut ja rakennusvaiheen vakuus voidaan luovuttaa, on sen tilal-
le asetettava rakentamisvaiheen jélkeinen vakuus. Tédlld vakuudella on tarkoitus varmis-
taa, ettd vuosikorjaukset tulevat tehdyiksi. Rakentamisvaiheen jilkeisen vakuuden on
vastattava vidhintddn kahta prosenttia myytyjen osakkeiden kauppahintojen yhteismaa-
rasta.

Rakentamisvaiheen jilkeinen vakuus kéytetddn ensisijaisesti yhtiolle ja vasta sen jialkeen
osakkeenostajalle aiheutuneiden vahinkojen kattamiseksi. Kyseessa on siis vakuus, jon-
ka tarkoituksena on kattaa vuositakuutdiden suorittaminen. Rakennusvaiheen jélkeisen
vakuuden on oltava voimassa, kunnes se erikseen vapautetaan. Vakuuden on kuitenkin
oltava voimassa véhintddn 15 kuukautta sen jidlkeen, kun rakennusvalvontaviranomai-
nen on hyvéksynyt rakennuksen kadyttoonotettavaksi.

Perustajaosakkaan on myos asetettava vakuus siltd varalta, ettei hin taloudellisen suori-
tuskyvyttomyytensd vuoksi kykene huolehtimaan rakennusvirheiden oikaisuvelvoitteis-
ta, jotka kohdistuvat hidneen osakekauppasopimusten, rakentamista tai korjausrakenta-
mista koskevan sopimuksen tai asuntokauppalain.

Vakuudesta korvataan asunto-osakeyhtiolle ja osakkeenostajille sellaisia kustannuksia,
joista perustajaosakas tdmén lain tai sopimuksen perusteella on vastuussa ja jotka ovat
tarpeellisia osakeyhtion asuin-, sdilytys- tai huoltorakennuksessa ilmenevin rakennus-
virheen selvittdmiseksi sekd virheen ja siitd rakennukselle aiheutuneiden vahinkojen
korjaamiseksi. Vakuudesta korvataan myds osakkeenostajan ja hdnen perheenjasentensa
tarpeellisia yliméérdisid asumiskuluja siltd ajalta, jona asuntoa ei voida virheen tai va-
hingon taikka niiden korjaamisen takia kayttaa.

Jos virheen tai vahingon korjaamisesta aiheutuu kohtuuttomia kustannuksia verrattuna
virheen tai vahingon merkitykseen yhtiolle ja osakkeenostajille, korjauskustannusten
sijasta yhtio tai osakas voi joutua tyytyméddn virheen tai vahingon merkitystd vastaavan
korvauksen. Jos vakuus ei riitd kaikkien yhti6lle ja osakkeenostajille kuuluvien korvaus-
ten kattamiseen, vakuuden méadrd jaetaan yhtion ja osakkeenostajien kesken korvaussaa-
tavien mukaisessa suhteessa.

Suorituskyvyttémyyden vakuudesta ei kuitenkaan kateta kustannuksia, joiden kattami-
seen muut annetut vakuudet riittdvat. Vakuudesta ei myoskddn kateta sellaisten virhei-
den kustannuksia, jotka olisi pitdnyt havaita viimeistddn vuositarkastuksessa. Vakuus ei
kata voimassa olevan oikeuden mukaista laajempaa vastuuta vaikka perustajaosakas
olisi tillaiseen sitoutunut.
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Suorituskyvyttomyyden vakuuden kéayttomahdollisuuksia vdhentdd myods vakuudesta
piditettdvat omavastuuosuudet. Asunto-osakeyhtion omavastuu saa olla enintddn kaksi
prosenttia sopimusten mukaisista urakkahinnoista ja osakkeenostajan omavastuu enin-
tddn puolitoista prosenttia asunnosta tehdyn ensimmaiisen kaupan kauppahinnasta.
Omavastuumadrit saadaan tarkistaa kalenterivuosittain elinkustannusindeksin muutosta
vastaavasti.

Vastuusta vihennetiddn osakeyhtion omavastuu, jos rakennusvirhe ilmenee yhtion kun-
nossapitovastuulle kuuluvissa rakennuksen osissa, ja osakkeenostajan omavastuu, jos
virhe ilmenee hdnen kunnossapitovastuulleen kuuluvissa rakennuksen osissa. Omavas-
tuun saa vahentdd kustakin rakennusvirheesté. Jos kuitenkin rakennusvirhettd selvitetté-
essd tai korjattaessa havaitaan samassa rakennuksessa muita vastuuseen kuuluvia virhei-
td, omavastuu viahennetdin vastuun yhteismairésta. Jos tillaiset virheet ilmenevét osit-
tain osakeyhtion ja osittain osakkeenostajan kunnossapitovastuulle kuuluvissa raken-
nuksen osissa, vastuusta vihennetiin vain osakeyhtion omavastuu.

Vakuuksien tarkoituksena on turvata tilanne, jossa vastuutaho on suorituskyvytén. Va-
kuuksia ei tarvitse kdyttdd, jos vastuussa oleva perustajaosakas on edelleen suoritusky-
kyinen ja pystyy suoriutumaan kohteen loppuunsaattamisesta ja vuositakuukorjausten
suorittamisesta. Vakuus turvaa siis ainoastaan suorituskyvyttomyystilanteessa sen, ettd
sovitut tyot saadaan tehtya.

Vuositarkastus

Asunto-osakkeen kaupassa havaituista virheistd on ilmoitettava viipymdittd myyjélle.
Uuden asunnon kaupassa on kuitenkin erityissdédnnos, jonka mukaan myyjénd toiminut
perustajaosakas on velvollinen jdrjestiméddn vuositarkastuksen, jossa kirjataan ns. ta-
kuuvuoden aikana havaitut virheet. Niissd tilanteissa ostajalla on oikeus ilmoittaa ha-
vaitsemansa virheet vasta vuositarkastuksen yhteydessa.

Ostajan on kuitenkin ilmoitettava jo ennen vuositarkastusta viasta tai puutteesta, joka
voi vahingoittaa rakennusta tai aiheuttaa terveydellistd haittaa asukkaalle. Téllaisena
puutteena voidaan pitdd esimerkiksi kosteus- tai homeongelmia. Niistd osakkeenostajan
tuleekin ilmoittaa perustajaosakkaalle eli omalle myyjéilleen ensitilassa virheen havait-
tuaan.

Muut kuin rakennusta vahingoittavat tai terveydellistd haittaa aiheuttavat virheet ostaja
voi siis ilmoittaa vasta vuositarkastuksen yhteydessa.

Uuden asunnon virhe

Uuden asunnon virheestd sdddetddn Asuntokauppalain 4 luvun 14 - 17 §:issd. Asunto-
kauppalain 4 luvun 14 §:n yleisen virhesddnndksen mukaan uudessa asunnossa on virhe,
jos:
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1. Se ei vastaa sitd, mitd voidaan katsoa sovitun;
Se ei vastaa niitd sddnnoksissd tai madrdyksissd asetettuja vaatimuksia, jotka
rakennuksen oli tdytettdvd rakennusvalvontaviranomaisen hyviksyessd sen kayt-

toonotettaviksi;

3. Sen ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan perustellusti olettaa aiheutuvan haittaa
terveydelle;

4. Rakentamista tai korjausrakentamista ei ole suoritettu hyvidn rakennustavan mu-
kaisesti taikka ammattitaitoisesti ja huolellisesti;

5. Rakentamisessa tai korjausrakentamisessa kéytetty materiaali, sikdli, kun sen

laadusta ei ole erikseen sovittu, ei ole kestdvyydeltdén tai muilta ominaisuuksil-
taan tavanomaisen hyvéi laatua; tai

6. Asunto ei muuten vastaa sitd, mitd asunnonostajalla yleensa on sellaisen asunnon
kaupassa perusteltua aihetta olettaa.

Jos asunnosta 16ytyy kaupanteon jidlkeen kosteus- tai homevaurio, ostajalla on mahdolli-
suus esittdd myyjalle vaatimuksia virheen vuoksi.

Myyja voi uuden asunnon kaupassa vapautua vastuusta, jos kauppakirjassa on yksiloity
vastuuta rajoittava ehto. Yleinen vastuunrajoitusehto ei vapauta myyjda vastuusta, vaan
vastuunrajoitusehdon tulee olla yksiloity ja liittyd esimerkiksi tiedossa olevaan kosteus-
tai homevaurioon. Téllainenkaan ehto ei vélttiméttd vapauta myyjdd vastuusta koko-
naan, jos vaurio osoittautuukin oletettua pahemmaksi tai kalliimmaksi korjata.

Myyja voi vapautua vastuusta myos, jos pystyy osoittamaan, ettd ostaja on omalla toi-
minnallaan tai laiminlyonnilldén aiheuttanut vahingon. Toisaalta, jos ostaja on omalla
huolimattomuudellaan tai laiminlyonnilldédn suurentanut vahinkoa, hdn joutuu vastaa-
maan aiheuttamastaan vahingon suurenemisesta. Téllainen voi olla esimerkiksi vééran-
lainen kéytto tai huoltotoimenpiteiden laiminlyominen.

Asunto-osakkeen kauppaan liittyen ostaja voi tietyissd tapauksissa vaatia vaurion kor-
jaamista myds asunto-osakeyhtidltd. Jos ostajan huoneistossa havaitsema vaurio kuuluu
asunto-osakeyhtidlain tai yhtion yhtigjarjestyksen mukaan yhtion kunnossapitovastuu-
seen, osakkeenostaja voi vaatia toimenpiteitd myos asunto-osakeyhtioltd. Yhtié puoles-
taan voi vaatia korvausta tai korjausta rakentajalta tai rakennuttajalta.

Ennen asuntokauppalain voimaantuloa ei uuden asunnon kauppaa koskevia sdannoksia
ollut erikseen lainsddddnndssd. Uuden asunnon kaupassa noudatettiin soveltuvin osin
kauppalakia ja oikeuskdytinndssd muodostuneita periaatteita.

Vuodesta 1972 ldhtien rakentamisvaiheessa myydyt asuinhuoneistojen osakkeet myytiin
yleensd RS-jérjestelmin mukaisesti. RS-jarjestelmadn kuului asuntokauppalakia edelté-
nyt vastaavan tyyppinen ostajan suojaksi sdddetty menettely mm. asetettavien vakuuksi-
en osalta.

Vaikka asunto-osakkeen kauppa olisi tehtykin ennen vuotta 1995, on ostajalla aina
mahdollisuus esittdd vaatimuksia omalle myyjilleen kaupankohteessa havaituista vir-
heistd, mm. kosteus- ja homevaurioista. Samoin osakkeen ostajalla on asunto-osa-
keyhtion osakkaana mahdollisuus esittdd vaatimuksia suoraan asunto-osakeyhtiolle sil-
loin, kun havaittu virhe kuuluu yhtion kunnossapitovastuun piiriin. Asunto-osakeyhtio
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on ennen vuotta 1995 ollut oikeutettu vaatimaan grynderiltd urakkasopimuksen mukais-
ta suoritusta ja korjausta havaittujen vaurioiden vuoksi siitd riippumatta, onko se ollut
urakkasopimuksen osapuolena vai ei. Grynderin vastuuta on selvitetty tarkemmin s 51.

4.1.3 Kaytetyn asunnon kauppa asuntokauppalain mukaan

Asuntokauppalain kdytetyn asunnon kauppaa koskevia 6 luvun sdédnndksid sovelletaan
silloin, kun asunto myyddin kaytettynd. Sddnndksid sovelletaan myos silloin, kun joku
muu kuin elinkeinonharjoittaja myy asunnon otettavaksi kdyttoon ensimmaéistd kertaa
uudis- tai korjausrakentamisen jilkeen. Elinkeinonharjoittajana tarkoitetaan tissd tilan-
teessa elinkeinonharjoittajaa, joka myy ammattimaisesti asuinhuoneistoja tai tarjoaa
niitd vastiketta vastaan hankittavaksi. Asuntokauppalakiin otetut kdytetyn asunnon
kauppaan liittyvét sddnnokset vastaavat oikeuskdytdnnossd jo aikaisemmin muotoutu-
neita perusteita.

Kaytetyn asunnon kauppaan liittyvét sdédnnokset korostavat toisaalta myyjin tiedonanto-
velvollisuutta ja toisaalta ostajan selonottovelvollisuutta.

Myyjén tdytyy kertoa totuudenmukaisesti asunnon ominaisuuksista. Myyjdn on myos
kerrottava kaikista niisti seikoista, joiden voidaan katsoa vaikuttavan ostajan paétoksen-
tekoon kaupankohteen osalta.

Kaytetyn asunnon virhe

Kaupankohteessa on virhe, jos myyjd on ennen kaupan tekemistd antanut ostajalle vir-
heellisen tai harhaanjohtavan tiedon esimerkiksi rakennuksen kunnosta tai myyjd on
jattanyt ostajalle kertomatta rakennusta tai huoneistoa koskevan tiedon, josta hidnen on
taytynyt olettaa tienneen. Myyjan on myds oikaistava havaitsemansa ostajan virheellinen
késitys jostakin asunnon tai kiinteiston ominaisuudesta, joka vaikuttaa asunnon sovel-
tumiseen aiottuun kéyttoon. Myyjé vastaa ostajaan nihden my0s edustajansa esimerkiksi
kiinteistonvilittdjidn antamista tiedoista.

Ostajan on kdytetyn asunnon kaupassa velvollisuus tarkistaa asunto ennen kaupantekoa.
Ostajan selonottovelvollisuus on myds uuden asunnon kaupassa, mutta siind selonotto-
velvollisuus jdi pakostakin vihdisemmaéksi, silld yleensd kaupasta paitettiessd rakennus
ei ole vield edes valmistunut. Kdytetyn asunnon kaupassa ostajan selonottovelvollisuus
on korostuneempi. Ostajan tarkastusvelvollisuus on sitd laajempi, mitd idkkadammasti ja
huonokuntoisemmasta asunnosta on kyse.

Ostajan selonottovelvollisuus koskee ldhinnd silmdmédréistd tarkastusta, joka tehddén
ennen kauppaa. Ostajan ei tarvitse suorittaa teknisid mittauksia eikd muutoinkaan siirrel-
14 paikallaan olevia kaapistoja, laatikostoja jne., vaan asunto tarkastetaan silmdmaérai-
sesti.
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Myyjan tai kiinteistonvalittdjdn antamat tiedot asunnon kunnosta saattavat vaikuttaa
tarkastusvelvollisuuden laajuuteen. Jos ostajalle kerrotaan tai vakuutetaan asunnon ole-
van hyvidssd kunnossa, ei tarkastusvelvollisuus ole yhtéd laaja kuin muulloin. Ostajan ei
siis tarvitse automaattisesti epdilld annettujen tietojen paikkansapitdvyyttd. Jos ostajalle
sen sijaan kerrotaan, ettd huoneistossa on ollut kosteusvaurio tai muutoin viitataan huo-
neiston huonoon kuntoon, ostajan on tarkastettava asunto huolellisemmin.

Jos ostaja ennakkotarkastusta tehdessdén huomaa, ettd asunnossa on kosteus- tai home-
vaurio tai sellaista on syytd epdilld, tulee tastd ilmoittaa myyjdlle. Télloin havaittu virhe
voidaan ottaa huomioon jo kauppaa tehtidessd esimerkiksi hintaa méaériteltdessi. Ostaja
el myoOskdin voi vedota sellaiseen virheeseen, joka olisi tullut huomata tarkastustilai-
suudessa. Téllaisen virheen osalta ostaja ei voi siis vaatia myohemmin myyjaltd korva-
uksia.

4.1.4 Virheen seuraamukset

Kaupanteon jdlkeen ostajan on seurattava huoneiston kuntoa aktiivisesti niin kdytetyn
asunnon kuin uuden asunnon kaupassakin. Huoneiston kunnon valvonta kuuluu ostajalle
myo0s asunto-osakeyhtidlain osakkeenomistajana. Asunto-osakeyhti6lain 78 §:ssé tode-
taan, ettd osakkeenomistajan on ilmoitettava viipymaéttd asunto-osakeyhtiolle sellaisesta
viasta tai puutteesta, jonka korjaaminen kuuluu asunto-osakeyhtiolle. Tdmén velvolli-
suuden laiminlydminen voi aiheuttaa osakkeenomistajalle vahingonkorvausvastuun.
Huoneiston kunnon valvonnan laiminlydminen ja ilmoitusten tekeméttd jéttiminen
myyjdlle voi aiheuttaa sen, ettd ostajalla ei ole oikeutta vaatia myyjéltd korvausta mah-
dollisesti kaupanteon jdlkeen havaitusta virheesta.

Uuden asunnon kauppa

Uuden asunnon kaupassa ostajan on ilmoitettava havaitsemistaan virheistd viimeistdan
vuositarkastuksessa. Jos vika voi vahingoittaa rakennusta tai aiheuttaa haittaa terveydel-
le, on ostajan kuitenkin ilmoitettava viipymaittd virheen havaitsemisen jélkeen myyjille
tallaisesta virheesta.

Asuntokauppalaissa vuositarkastuksen merkitystd on korostettu mm. siten, ettd ostaja ei
yleensd voi saada korvausta kosteus- tai homevauriosta, jos se olisi tullut huomata jo
vuositarkastukseen mennessd tai sen yhteydessd, mutta joka on jétetty ilmoittamatta
myyjdlle. Se, milloin ostajan olisi tullut havaita virhe, arvioidaan yleensd sen mukaan,
missd ajassa kuluttaja, jolla ei ole rakennusalan tuntemusta, olisi pystynyt virheen ha-
vaitsemaan. Jokainen tilanne tiytyy kuitenkin arvioida tapauskohtaisesti.

Jotta ostaja sdilyttdisi mahdollisuutensa vedota virheisiin uuden asunnon kaupassa, ha-
nen tulee huolehtia siitd, ettd ilmoittaa kaikki havaitsemansa tai epdileminsd puutteet
viimeistddn vuositarkastuksessa. Lisdksi ostajan on syytd huolehtia siitd, ettd kaikki il-
moitetut virheet kirjataan tarkastuksesta laadittavaan poytikirjaan tai muutoin dokumen-
toidaan. Vuositarkastuksessa on syytd kirjata pdytékirjaan myos ne viat, joista on jo kii-
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reellisen korjaustarpeen vuoksi ilmoitettu ennen vuositarkastusta. Poytékirjaan merki-
tddn my0s ndiden virheiden korjausvaihe tai mahdollinen korjausaikataulu.

Asunto-osakeyhtion kannalta myymaittd olevien huoneistojen kunto on tarkastettava.
Jotta oikeudenmenetyksiltd véltyttdisiin asunto-osakeyhtion kulloisenkin hallituksen on
huolehdittava siitd, ettd myds myyméttomid asuntoja ja niiden kuntoa seurataan. Asun-
to-osakeyhtion hallituksen tehtdvdnd on huolehtia siitd, ettd ndiden huoneistojen viat ja
puutteet ilmoitetaan vuositarkastuksen yhteydessd. Asunto-osakeyhtion edustajien kan-
nattaa seurata muutoinkin osakashallinnassa olevien tilojen kuntoa, silld myds osa-
kashallintaan kuuluvissa tiloissa on yhtion vastuulle jddvid rakenteen osia. [lmoittamatta
jattdminen voi aiheuttaa oikeudenmenetyksen.

Esimerkki

Asunto-osakeyhtio oli perustettu vuonna 1995. Osakkeita myytiin ja vuosi-
tarkastus pidettiin. Vuositarkastuksessa havaittiin lukuisia virheitd, joiden
korjausaikatauluista sovittiin. MyShemmin, jo useita vuosi rakennuksen
valmistumisen jilkeen, erds osakkaista ilmoitti kylpyhuoneessa olevasta
lampdvuodosta.

Lampovuotoa ei ollut ilmoitettu vuositarkastuksen yhteydessd eikd kyl-
myydestd ollut dokumentteja aiemmin. Kylpyhuoneen kylmyys todettiin
todelliseksi ja sen syyksi epdiltiin sitd, ettd huoneiston sijaitseminen hissi-
kuilun l&helld ja puutteellinen eristys ovat mahdollisesti aiheuttaneet vir-
heen. Viasta ei kuitenkaan ollut ilmoitettu aikaisemmin, silld huoneiston
hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja oli viettdnyt aikaisemmat tal-
vet Espanjassa. Vasta, kun hédn sairautensa vuoksi joutui jadmaiéin talveksi
Suomeen, kylmyysvuoto havaittiin.

Kyseisessé tilanteessa asunto-osakeyhtiolld voi olla vaikeuksia saada pe-
rustajaosakkaalta korvauksia. Perustajaosakas onkin viittdnyt, ettd yhtio
on hyviksynyt kyseisen virheen, kun siitd ei ole ilmoitettu aiemmin.

Jos huoneistossa oleva virhe voidaan havaita vasta vuositarkastuksen jidlkeen, on ostajal-
la mahdollisuus vedota virheeseen vield vuositarkastuksen jialkeenkin. Tuolloin virhees-
td on kuitenkin ilmoitettava kohtuullisessa ajassa sen jdlkeen, kun virhe havaittu tai se
olisi tullut havaita. Uuden asunnon kaupassa takarajaa virhevaatimusten esittimiselle ei
ole sdddetty, joten sithen voitaneen vedota 10 vuoden kuluessa kaupan tekemisesta.

Kéytetyn asunnon kauppa

Kéytetyn asunnon kaupassa on usein vaikea selvittdd, kenen omistusaikana ja kenen
syystd kosteus- tai homevaurio on saanut alkunsa. Usein joudutaan pohtimaan sitikin,
onko ostaja itse aiheuttanut vaurion tai ainakin vaikuttanut sen pahenemiseen, vai onko
virhe ollut olemassa jo kaupantekohetkelld. Tdtd ongelmaa voidaan véhentdd, jos ennen
kaupan tekemistd selvitetddn, missd kunnossa kiinteisto oli sitd ostajalle luovutettaessa.
Asunto on mahdollista valokuvata tai ulkopuoliset henkil6t voivat kdyda tarkastamassa
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asunnon kunnon, jotta tarvittaessa voidaan todistaa asunnon kunto luovutushetkelld.
Asunnon kunnon selvittiminen on kaupan vastuidenkin kannalta hyvé tehda.

Kéytetyn asunnon kaupassa ostajan on ilmoitettava myyjille huoneistossa havaitsemas-
taan kosteus- tai homevauriosta tai muusta virheestd kohtuullisessa ajassa sen jdlkeen,
kun vaurio on havaittu tai se olisi pitdnyt havaita. Kohtuullisen ajan maérittelyd ei ole
otettu lakiin, mutta kuluttajavalituslautakunnan ratkaisukdytdnndssd nayttéisi siltd, ettd
puoli vuotta pidempéé aikaa ei endd pidetd kohtuullisena.

Ilmoitus virheestd on syytd tehda kirjallisesti heti, kun virhe on tullut ilmi. Jos vield
tuolloin ei tiedetd, kuinka laajaksi virheen korjauskustannukset mahdollisesti muodos-
tuvat tai kuinka laaja virhe on kyseessd, voidaan vaatimuksia tdsmentdd my6hemmin.

Ostaja ei yleensd voi vedota kdytetyn asunnon kaupan virheeseen endi sen jilkeen, kun
kaupasta on kulunut kaksi vuotta, vaikka virhe ilmenisi vasta timén ajan jélkeen. Jos
myyjand on ollut kiinteistdja ammattimaisesti rakentava tai myyvé elinkeinonharjoittaja
tai jos kdytetyn asunnon kauppa on tehty ennen 1.9.1995, voidaan virheeseen vedota
my06s kahden vuoden ajan jidlkeen. Elinkeinonharjoittajaan kohdistettavat vaatimukset
on esitettdva viimeistddn 10 vuoden kuluessa kaupan tekemisestd. Ennen asuntokauppa-
lakia asunnon myyneeseen yksityishenkiloon vaatimus on kohdistettava kohtuullisessa
ajassa, joka ei voine olla kovin paljon asuntokauppalain kahden vuoden aikaa pidempi,
vaikka tuolloin laissa ei mitdén maérittelyé ollutkaan.

Virheen seuraamukset

Kaupan kohteessa oleva virhe voi oikeuttaa ostajan hinnanalennukseen, kaupanpurkuun
sekd vahingonkorvaukseen.

Hinnan alennus

Hinnanalennuksen kynnys on kaupan purkamista matalampi. Hinnanalennus maarétaan
sen mukaan, minkd verran virhe on vaikuttanut kauppahintaan. Hinnanalennus voi méa-
raytyd esimerkiksi sen perusteella, kuinka suuret virheen poistamisen kustannukset ovat.
Korjauksen avulla huoneisto saatetaan usein parempaan kuntoon kuin missé se oli kau-
pantekohetkelld. Télldin arvonnousun osuus voidaan ottaa huomioon hinnanalennuksen
suuruutta harkittaessa.

Hinnanalennuksen mééraén voi vaikuttaa myds se, ettd asunnossa oleva virhe kuuluu
asunto-osakeyhtion korjausvastuuseen. Jos kyseessd on asunto-osakeyhtion korjausvas-
tuuseen kuuluva virhe, suorittaa asunto-osakeyhtid korjauksen. Ostajan vastattavaksi
tulee tuolloin ainoastaan yhtidvastike, jolla korjaus katetaan. Etenkin suuremmissa yhti-
Oissd vastike ei vilttdmaéttid edes tdméin vuoksi nouse. Hinnanalennuksen laskentaperus-
teena voidaan tilloin yleensd kédyttdd ostajan vastattavaksi tulevaa yhtiovastikkeen maa-
rad, joka siis ei valttdmattd edes isoimmissa yhtidissd nouse, jolloin virheelld ei myos-
kddn ole ollut edes vaikutusta kauppahintaan.
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Kaupan purkaminen tulee kysymykseen silloin, jos virhe on olennainen. Yksityishenki-
16iden vilisissd kaupoissa kaupan purun kynnys on varsin korkealla. Jos esimerkiksi
kosteusvaurion on kohtuullisin kustannuksin korjattavissa, kaupan purkamiseen ei
yleensd 10ydy perusteita. Kaupan purkamisessa otetaan huomioon myos myyjén tilanne.
Myyjd on usein ostanut saamallaan kauppahinnalla uuden asunnon ja kaupan purkami-
nen saattaisi johtaa myyjankin kannalta kohtuuttomaan tilanteeseen. Etenkin salaisen
virheen ollessa kyseessd eli tilanteissa, joissa myyjdkddn ei ole tiennyt virheen olemas-
saolosta, kaupanpurkuun ldhdetidin hyvin harvoin.

Jos purkuun on kuitenkin perusteita ja kauppa puretaan, ostajan on luovutettava huo-
neisto takaisin myyjille ja myyjén on palautettava saamansa kauppahinta kokonaisuu-
dessaan ostajalle. Kun kaupan purkamista harkitaan, tulee ostajankin selvittdd, onko
myyjalld edellytyksid maksaa kauppahinta takaisin. Jos myyjd on maksukyvyton, kaupan
purkaminen on vain harvoin perusteltu ratkaisu.

Korjaamisoikeus

Uuden asunnon kaupassa myyjalld on oikeus korjata havaittu virhe. Toisaalta myds osta-
jalla on oikeus vaatia myyjdé korjaamaan havaittu virhe.

Kéytetyn asunnon myyjélla ei sen sijaan ole oikeutta korjata kaupan kohteessa ilmennyt-
td vikaa, jos ostaja ei téllaiseen suostu. Mydskéén ostajalla ei ole oikeutta vaatia myyjaa
korjaamaan kaytetyssd asunnossa ilmennyttd vikaa. Molempien kannalta vian korjaami-
sen tulee siis perustua vapaachtoisuuteen kdytetyn asunnon kaupassa. Korjauksien te-
keminen tai teettdminen saattaa vélttdd oikeudenkdynneiltd ja myyjd padsee paremmin
kontrolloimaan korjauskustannusten méaraa. Ostaja puolestaan saa viat korjattua.

Vahingonkorvaus

Hinnanalennuksen tai kaupanpurun lisdksi ostajalla on sekd uuden etti kdytetyn asunnon
kaupassa oikeus vaatia myyjaltd vahingonkorvausta siitd vahingosta, joka hénelle aiheu-
tuu. Myyja ei kuitenkaan ole velvollinen suorittamaan vahingonkorvausta vélillisistd
vahingoista, kuten asumishaitasta, jollei hdn ole menetellyt tahallisesti tai tuottamuksel-
lisesti eli laiminlyonyt velvoitteitaan tai toiminut muutoin huolimattomasti.

Sen sijaan vahingonkorvausvastuu vélittomistd vahingoista ostajalle tai hdnen omaisuu-
delleen aiheutuneet vahingot ei edellytd tahallisuutta tai tuottamusta. Jos myyja on ku-
luttaja, hdn voi vapautua myos valittdémien vahinkojen korvausvastuusta, jos hian pystyy
osoittamaan toimineensa tarpeeksi huolellisesti. Eli, jos kuluttajana ollut myyja pystyy
osoittamaan, ettei hdn ole tiennyt eikd olisi pitdnytkdédn tietdd mahdollisesta salaisesta
virheestd, ei korvausvastuuta edes vélittomistd vahingoista tule.

Myyjan tuottamuksena voidaan pitdd uuden asunnon kaupassa esimerkiksi huonoa
suunnittelua, hyvian rakennustavan noudattamatta jattdmistd, puutteellista tiedonantoa
ostajalle jne. Kdytetyn asunnon kaupassa tuottamuksena voidaan sen sijaan pitdd esi-
merkiksi tiedettyjen vaurioiden salaamista, huoneiston huonoa hoitoa tai huolimatto-
masti tehtyad remonttia.
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4.1.5 Ensimmaisen myyjan vastuu myéhemmaélle ostajalle

Asuntokauppalain mukaan ensimméinen myyjd voi joutua asunnon virheen vuoksi vas-
tuuseen paitsi omalle sopimuskumppanilleen eli omalle ostajalleen, myds asunnon myd-
hemmélle omistajalle, jos ensimméinen myyjd on myynyt huoneiston 1.9.1995 tai sen
jalkeen. Asunto-osakkeiden ostaja voi vaatia korvausta asunnon virheestd asunnon en-
simmadiseltd myyjéltd, vaikka hén olisi ostanut asunnon kéytettynd joltain muulta. Ostaja
voi télloin vaatia korvausta sekd omalta myyjéltdan ettd asunnon ensimmaiseltd myy;jal-
td. Omalle myyjille esitettdvit vaatimukset maédrdytyvét kdytetyn asunnon virhevastuu-
sddnndsten mukaan ja sielld méériteltyjen aikarajojen mukaan. Asunnon ensimmdiisen
myyjdn vastuu on sen sijaan uuden asunnon kaupan virhevastuuta.

Jos vastuu on ensimmdisen myyjdn ja ostajan oman sopijakumppanin kanssa paéllek-
kéinen, ostaja saa valita keneen hidn kohdistaa vaatimuksensa. Kdytdnnossé ostajan kan-
nattaa kdéntyd ensimmadisen myyjén puoleen aina, kun edellytykset siithen ovat olemassa
ja oman sopijakumppaninsa puoleen vain sellaisten virheiden osalta, joista ensimmadinen
myyja ei ole vastuussa.

Ensimmaéinen myyja ei joudu vastuuseen asunnon luonnollisesta kulumisesta, myShem-
pien ostajien hallinta-aikana alkunsa saaneista vioista tai puutteista asunnossa eli en-
simmdinen myyjd on luovuttanut huoneiston asianmukaisessa kunnossa, mutta myo-
hempien kidyttdjien toimesta asuntoon on tullut virheité.

Vastuuta on rajoitettu myos siten, ettdi myShempi ostaja ei voi saada parempaa oikeutta
suhteessa ensimmadiseen myyjddn kuin asunnon aiemmat ostajat. Hén ei voi vaatia
enempai, kuin mihin aikaisempi ostaja olisi ollut oikeutettu, eikd hdn voi saada hyvitys-
td virheestd, joka on jo hyvitetty esimerkiksi hinnanalennuksena aikaisemmalle ostajalle.
Uudella omistajalla on téllaisessa tilanteessa mahdollisuus vaatia korvaus omalta sopi-
jakumppaniltaan eli omalta myyjéltdan.

Ensimmadinen myyjé ei tietenkdén ole vastuussa mydhempien omistajien huoneistolle
aiheuttamista vahingoista.

Ostaja voi vaatia ensimmadiseltd myyjéltd samoja korvauksia kuin yleensd uuden asun-
non kaupassa voidaan vaatia. Ostaja voi siis vaatia havaitun vian korjaamista tai jos
korjaaminen ei ole mahdollista hinnanalennusta. Liséksi ostaja voi vaatia vahingonkor-
vausta itselleen tai perheenjisenelleen aiheutuneesta vahingosta.

Ensimmaéinen myyjd vapautuu vastuusta my6hempéén ostajaan ndhden myds silloin,
kun aikaisempi omistaja ei ole ilmoittanut virheestd, kuten uuden asunnon virheesti
taytyisi ilmoittaa. Jos huoneiston uutena ostanut osakkeenomistaja ei ole ilmoittanut
virheestd viimeistddn vuositarkastuksen yhteydessé tai kohtuullisessa ajassa virheen
havaitsemisen jdlkeen, ei myohempikdén omistaja voi vedota niithin ensimméiseen myy-
jain ndhden.

Ensimmaéisen myyjin vastuu rajoittuu sithen mairdan, minkd hdnen oma sopijakump-
paninsa olisi voinut vaatia samalla perusteella. Télloin vertaillaan sitd, millainen asema
sopijakumppanilla olisi, jos hin mydhemmén ostajan sijasta esittéisi kyseiseen virhee-
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seen perustuvan vaatimuksen. Esimerkiksi ensimmaéisen myyjdn maksettavaksi tulevan
hinnanalennuksen tai kauppahinnan palautuksen ldhtokohtana on se kauppahinta, jonka
ensimmdisen myyjdn oma sopimuskumppani on maksanut. Tdmdn summan ylittdvat
vaatimukset myohempi ostaja voi kohdistaa ainoastaan omaan myyjaénsa.

Huoneistossa havaitun kosteus- tai homevaurion vuoksi asunnon myohempi omistaja
voi siis esittdd vaatimuksiaan my0s ensimmaiselle myyjélle. Edellytyksenid on kuitenkin,
ettd my0s ensimmdiinen ostaja olisi voinut esittdd samat vaatimukset ensimmadiselle
myyjédlle. Vaatimuksena ei voi esittdd myoskddn enempdd kuin ensimmainen ostaja olisi
voinut esittda.

Ensimmadiselle myyjélle esitettdvidt vaatimukset on tehtdvd kohtuullisessa ajassa siitd,
kun ostaja havaitsee virheen tai se olisi pitdnyt havaita. Vaatimukset on tehtidva viimeis-
tddn 10 vuoden kuluessa asunnon ensimmaisesté kaupasta.

4.2 Kiinteiston kauppa

Ennen vuoden 1997 alkua kiinteistonkauppaa koskevat sddnndkset siséltyviat vuoden
1734 lain maakaareen. Sen sddnnokset kiinteiston kauppaa koskien olivat varsin niukat.
Kéytdnnossd kiinteiston kaupanvastuu perustui runsaaseen kiinteiston kauppaa koske-
vaan oikeuskaytantoon.

Kiinteiston kaupassa kiinteistolld tarkoitetaan maapohjaa ja siind mahdollisesti sijaitse-
via samalle omistajalle kuuluvia rakennuksia. Kosteus- ja homevaurioiden kannalta eri-
tyisesti rakennetut kiinteistot ovat vastuusuhteiden kannalta kiinnostavia. Tdmén vas-
tuuselvityksen kannalta nimenomaan asuinkédyttoon tarkoitetut omakotikiinteistét ovat
vastuusddanndsten tutkinnan pohjana.

Jos maapohjalla olevat omakotitalot ovat asunto-osakeyhtiomuotoisia, sovelletaan nii-
den kauppaan asuntokauppalain sddnndksid. Sen sijaan silloin, kun kyse on puhtaasti
suoraan omistetun kiinteiston ja silld olevan samalle omistajalle kuuluvan rakennuksen
kaupasta, sovelletaan kiinteiston kauppaan koskevia sddnnoksié.

Kiinteiston kaupan osapuolet eli ostaja ja myyja vastaavat kiinteistonkauppaan liittyvistad
ehdoista ldhtokohtaisesti kauppakirjassa sovittujen ehtojen mukaisesti. Osapuolten vili-

nen sopimus on siis aina tdrkein arvioinnin ldhtékohta kaupan asianmukaisuutta arvioi-
taessa.

4.2.1 Kiinteistén kauppaa koskeva lainséadantoé
Ennen 1.1.1997 tehty kiinteiston kauppa

Ennen vuoden 1997 maakaaren voimaantuloa 1734 lain maakaaren muotovaatimuksiin
kuului kiinteistonkaupan ehdottomat muotoméériykset. Kiinteistonkaupan ehdottomana
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muotovaatimuksena vanhan maakaaren aikana oli kaikkien kaupanehtojen kirjaaminen
kiinteiston luovutuskirjaan, jonka julkinen kaupanvahvistaja esteettomén todistajan lés-
nd ollessa vahvisti. Suullinen kiinteistonkauppaan kuuluva ehto ei sitonut osapuolia.
Kiinteistonkauppaa koskeva kaupanvastuu on perustunut nimenomaan kirjallisen kaup-
pasopimuksen sisdltoon. Osapuolet eivdt voi vedota sellaisiin kaupanehtoihin, jotka
eivit ilmene kirjallisesta kauppakirjasta.

Kuten asunto-osakkeen kaupassa myds kiinteistonkauppaa koskevassa kaupanvastuussa
kyse on myyjédn tiedonantovelvollisuuden ja ostajan selonottovelvollisuuden tasapainos-
ta. Myyjdn on kerrottava ostajalle kaikki ne seikat, jotka ovat merkityksellisid kaupan
kannalta. Ostaja ei voi luottaa pelkédstddan myyjén vakuutteluihin, vaan hanen on myds
itse tutustuttava kaupankohteeseen eikd hin voi myohemmin esittdd vaatimuksia myyjiad
kohtaan sellaisista puutteista, jotka olisi ollut havaittavissa kiinteistod esiteltdesséd. Toi-
saalta ostajan ei tarvitse epdilld myyjdn nimenomaisia vakuutteluja, elleivdt ne ilmisel-
viésti osoittaudu virheellisiksi.

Kosteus- ja homevauriot ovat varsin usein kaupantekohetkelld piilevid. Usein tilanne on
my0s se, ettd myyjét eivit ole havainneet niitd eivitkd vélttamatta ole olleet niistd edes
tietoisia. My0Oskddn ostajat eivdt ole laiminlyoneet tarkastusvelvollisuutta, eivétka ole
siten tarkastuksessa havainneet virheita.

Oikeuskiytdnndssd on jo ennen 1.1.1997 tehtyjen kauppojen osalta katsottu, ettd ostajal-
la on oikeus vedota myos piileviin virheisiin. Ostajan on vedottava vastuuseen kohtuul-
lisessa ajassa niiden havaitsemisen jdlkeen. Vuoden 1734 lainmaakaaressa ei ollut méa-
ritelty takarajaa reklamaatioiden tekemiselle, joten vastuu vanhennee yleisen van-
henemisajan (10 vuotta) puitteissa.

Maakaaren aikana 1.1.1997 tai sen jdlkeen tehdyt kiinteiston kaupat

Kiinteistonkaupat, jotka on tehty 1.1.1997 tai sen jdlkeen, kuuluvat uuden maakaaren
soveltamisalueeseen. Se on kiinteistonkauppaa koskevien sdéntdjen osalta vanhaa maa-
kaarta yksityiskohtaisempi, mutta vastaa periaatteiltaan paljon vanhan maakaaren aikana
syntynyttd oikeuskdytintdd. Kaupan vastuun kannalta maakaaren sddnnokset ovat sa-
mantapaisia kuin asuntokauppalain mukaisessa asunto-osakkeen kaupassa.

Kiinteistonkauppa on my0s maakaaren mukaan muotomaérdinen. Se on tehtdva kirjalli-
sesti julkisen kaupanvahvistajan 1dsnd ollessa. Aikaisemmasta laista poiketen kaikkia
kaupanehtoja ei tarvitse kirjata maddrdmuodossa laadittuun kauppakirjaan. Pakollisia
kauppakirjaan merkittdvid ehtoja ovat ainoastaan kiinteiston yksildintitiedot, myyjin ja
ostajan nimet, luovutustarkoitus seka kauppahinta tai muu vastike.

Kaupanvahvistajan vahvistaman kauppakirjan lisdksi voidaan siis osapuolten toimesta
sopia kaupan yksityiskohdista erilliselld sopimuksella. Esimerkiksi kohteen kunnosta
voidaan sopia osapuolia sitovasti erilliselld sopimuksella.

Etenkin kiinteistonkaupassa kaupan jilkeen havaituilla virheilld on usein suuri merkitys.
Toisin kuin asunto-osakkeen kaupassa kiinteistonkaupassa mahdolliset virheet voivat
jaada yksinomaan ostajan itsensid maksettaviksi.
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4.2.2 Kiinteistbn kaupan virhe

Myyjén tiedonantovelvollisuuteen kuuluu kertoa totuudenmukaisesti kiinteiston ominai-
suuksista. Kaupankohteessa katsotaan olevan virhe, jos myyjd on ennen kaupan teke-
mistd antanut myyjdlle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon esimerkiksi rakennusten
kunnosta tai jos myyja on jattdnyt ostajalle kertomatta kiinteistod koskevan tiedon, josta
hén tiesi tai hdnen olisi pitinyt tietdd ja laiminlyonti vaikutti kauppahintaan ja kaupan
syntymiseen. Myyjdn on my0s oikaistava havaitsemansa ostajan virheellinen késitys
jostakin kiinteiston ominaisuudesta, joka vaikuttaa kiinteiston soveltumiseen aiottuun
kayttoon. Myyjd vastaa myOs edustajansa, esimerkiksi kiinteistonvélittdjan antamista
tiedoista.

Ostaja ei puolestaan voi vedota sellaiseen laatuvirheeseen, jonka hén olisi voinut havaita
tarkastuksessa ennen kaupantekoa. Ostaja ei kuitenkaan ole velvollinen tarkistamaan
myyjan nimenomaisesti kertomia tietoja tai ulottaa tarkastusta seikkoihin, joiden selvit-
tdminen vaatisi mittauksia, niytteen ottamista tai muita tavanomaisesta poikkeavia toi-
menpiteitd. Ostajan ei siis tarvitse normaalitapauksessa ottaa nidytteitd ja tutkituttaa ra-
kenteita erikseen. Jos jokin myyjén tai timdn edustajana toimivan kiinteistovélittdjén
tieto kuitenkin viittaa seikkoihin, joiden vuoksi olisi syytd epdilld esimerkiksi kosteus-
tai homevaurioita, voi ostajalle muodostua velvollisuus tehdé tarkempia tarkastuksia.

Laatuvirhe kiinteistossd voi olla my6s piilevd. Varsin usein etenkin kosteus- ja home-
vauriot ovat nimenomaan piilevid, jolloin myyjé tai ostaja ei ole niitd havainnut ennen
kaupantekoa. Ostajalla on oikeus vedota sellaiseen salaiseen virheeseen, jonka vuoksi
kiinteistd poikkeaa laadultaan merkittavésti siitd, mitd myydyn laatuiselta kiinteistolta
voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttdd tai
mitd on nimenomaisesti sovittu.

Kiinteiston ja rakennuksen ikd sekd kauppahinnan suuruus vaikuttavat virhearviointiin.
Jos on ostettu halvalla idkés kiinteistd, voidaan jo olettaakin, ettei se ole samaa tasoa
kuin kallis uudempi kiinteistd. Mitd vanhempi ja mitd halvempi kiinteistd on, sitd suu-
rempi riski ostajalla on 10ytdd kohteesta virheitd ja ne eivit vélttaméttd tule myyjén kor-
vattavaksi. Tdmi myos lisdé ostajan selonottovelvollisuutta.

Kuten asunto-osakkeen kaupassakin ostajan on vedottava virheeseen kohtuullisessa
ajassa sen havaitsemisen jilkeen. Ostaja ei pddsddntdisesti voi vedota kaupanvirheeseen
endd sen jdlkeen, kun kiinteistokaupasta on kulunut viisi vuotta. Jos myyjd on menetel-
lyt kunnianvastaisesti tai arvottomasti tai torkedn huolimattomasti, esimerkiksi tahalli-
sesti jattdnyt kertomatta tiedossaan olleesta virheestd, voi virheeseen vedota vield viiden
vuoden jilkeenkin kaupasta. Virheeseen ei kuitenkaan voi vedota endi, kun kaupasta on
kulunut yli 10 vuotta.

Jos myyjdnd on ollut kiinteistdja ammattimaisesti rakentava tai myyvi elinkeinonhar-
joittaja, virheeseen voi vedota 10 vuoden ajan kaupan tekemisen jélkeen. Tuolloinkin on
kuitenkin huomattava, ettd virheeseen on vedottava kohtuullisessa ajassa sen jélkeen,
kun se on havaittu. Ostaja ei siis voi odottaa havaitsemansa virheen jilkeen koko vas-
tuuajan loppua ja vasta hieman ennen vastuuajan umpeenkulumista ilmoittaa virheesta.
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4.2.3 Virheen seuraamukset

Kiinteiston kaupan virheen seuraamukset ovat samat kuin asunto-osakkeen kaupassakin.
Ostajalla on mahdollisuus vaatia hinnan alennusta tai jos virheelld on olennainen merki-
tys (esimerkiksi rakennus on korjauskelvoton) kaupan purkua. Lisdksi on mahdollista
vaatia vahingonkorvauksesta, jos myyjd on menetellyt huolimattomasti tai tahallisesti ja
esimerkiksi tietoisesti johtanut ostajaa harhaan tai antanut kohteesta viéria tietoja.

4.3 Ongelmatilanteet kaupanvastuissa ja kehitysehdotuksia

Kaupan tekemisen jélkeen havaittu kosteus- tai homevauriot aiheuttavat useita hanka-
luuksia kaupan osapuolille. Taloudelliset menetykset ovat vain yksi tekijd kaupanvas-
tuussa. Taloudelliset menetykset voivat kuitenkin olla niin suuria, ettd kaupan osapuol-
ten taloudellinen selviytymiskyky voi menné kokonaan.

Merkittavimpid taloudellisia ongelmia vaurioista tulee asunto-osakkeen kaupassa sil-
loin, kun yhtidjarjestykselld on siirretty vastuita kunnossapidosta osakkeenomistajille tai
kyseessd on niin pieni yhtid, ettd yksittdisenkin huoneiston virheiden korjaaminen nos-
taa yksittdisen osakkaan vastuulle tulevia kustannuksia olennaisesti. Kiinteistonkaupas-
sa sen sijaan ldhes kaikki merkittivimméit homevauriot johtavat suuriin korjauskustan-
nuksiin. Kun vastuun kantajina ei ole kuin ostaja ja myyjd, on selvéd, ettd taloudelliset
ongelmat kérjistyvit juuri omakotitalon kaupassa.

Virheiden korjauskustannukset saattavat pahimmillaan nousta useisiin kymmeniin tu-
hansiin euroihin, joten kaupan osapuolten taloudellinen tilanne voi muodostua hyvin
hankalaksi. Jos kaupankohteena ovat olleet suuren asunto-osakeyhtion osakkeet ja ha-
vaittu virhe kuuluu asunto-osakeyhtion korjattavaksi, eivét virheen taloudelliset vaiku-
tukset ostajalle vélttdmattd ole kovin suuria. Osakkeenomistajalle virhe voi ndkyé vain
vihdisend vastikkeen nousuna.

Asunto-osakkeen kaupassakin voi tilanne olla kuitenkin se, ettd asunto-osakeyhtid ei
syystd tai toisesta ole vastuullinen korjaamaan virhettd. Ndin esimerkiksi sen vuoksi,
ettd kunnossapitovastuuta on yhtidjérjestyksen médriykselld siirretty osakkeenomistajal-
le tai virhe johtuu aikaisemman osakkeenomistajan tekeméstd muutostyostd, josta yhtio
ei ole vastuussa. Téllaisissa tilanteissa virheen korjaamiskustannukset voivat nousta
yksittdisen osakkeenostajan kannalta huomattaviksi.

Omakotitalon kaupassa vihdisemmatkin virheet voivat muodostua taloudelliselta vaiku-
tukseltaan suuriksi. Kun vastuunkantajia ei ole kuin yksi, jaavét kustannukset kokonaan
rasittamaan joko ostajaa tai myyjéa.

Taloudelliset ongelmat kohtaavat yleensi sekd ostajaa ettd myyjdd. Myyjé ei valttimatta
ole edes tiennyt mahdollisesta virheesté eikd ostaja ole sitd voinut havaita kauppaa teh-
dessdén. Kumpikaan ei ole ottanut virheestd aiheutuvia kustannuksia huomioon talou-
dellista tilannettaan arvioitaessa ja kuitenkin korjauskustannukset voivat muodostua
melkoisen suuriksi.
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4.3.1 Tiedon saaminen ostettavan kohteen kunnosta

Kaupankohteen kunnon selvittiminen ennen kauppaa ei ole helppoa. Vaikka asunto-
kauppaan liittyvid kuntotarkastuksia on ryhdytty tekemién entistdi enemmén, vaihtelee
niiden taso edelleen huomattavasti. Toisaalta sekd ostajan ettd myyjin hyviksyméaa tar-
kastusta ei vélttdmattd saada tehtyd ja molemmat osapuolet teettdvit oman tarkastuksen-
sa, joista tulee erilaisia tuloksia. Kuntotarkastuksessa ei kuitenkaan aina 16ydetd suuria-
kaan virheita.

Esimerkki

Ostaja oli harkinnut paritalokiinteiston ostoa. Ennen kauppaa tehtiin koh-
teessa kuntotarkastus, jossa ei havaittu suurempia vikoja. Kun ostaja kau-
panteon jélkeen ryhtyi tekeméén kylpyhuoneremonttia, huomattiin valit-
tomaésti, ettd kylpyhuoneessa ja saunassa oli suuri homevaurio. Kyseessi
oli virhe, jota ei oltu huomattu kuntotarkastuksessakaan ja joka aiheutti
suuret korjauskustannukset ostajalle. Ostaja ei todennékdisesti olisi osta-
nut kohdetta, jos olisi tiennyt vaurioista.

Asunto-osakeyhtidissd tiedon saaminen yhtion omistaman rakennuksen todellisesta
kunnosta on myds vaikeaa. Yhtidissé ei ldheskddn aina olla selvilld kiinteiston kunnosta
ja usein viat korjataan vasta niiden ilmettyd. Liséksi isdnnditsijén todistusten sisdllossd
on kirjavuutta, kun osa isdnnditsijoistd kirjaa vain yhtiokokouksen paittimat korjaukset
todistukseen. Néin niin ostaja kuin myyjikin saattavat olla tietiméttomid piilevasta kor-
jaustarpeesta. Tietoa suoritetusta korjauksistakaan ei ole helppoa saada, joten kauppa
joudutaan tekemiin joskus puutteellisen tiedon perusteella.

Omakotitaloissa omistaja saattaa olla vield tietimattomampi kiinteistonsd kunnosta.
Myo6s suunnitelmallinen korjaaminen on vield harvinaisempaa kuin asunto-
osakeyhtidissd. Kun vield otetaan huomioon, ettd omakotitalon omistaja on usein raken-
nusalaa tuntematon, saatetaan korjauksissakin pédétyd védriin ratkaisuihin, jotka itseasi-
assa pahentavat tilannetta.

Kehitysehdotus

Selvityshenkilo esittdd, ettd ennen kauppaa tehtivien kuntokartoitusten suorittavien
yritysten ammattitaitoa kehitetddn edelleen. Jo nykyisin on olemassa auktorisointijdr-
Jestelmd, jonka pitdisi turvata tekijin ammattitaito. Samalla selvityshenkilo esittdd kun-
tokartoitusten tekijoiden vastuusddnndoksid tismennettdviksi.

Selvityshenkilo esittdd, ettd tietoa tiedon saantia auktorisoiduista kuntokartoittajista ja
heiddn pdtevyydestdidn ja ammattitaidostaan tulee lisditd ja tiedon saantia helpottaa
esimerkiksi ottamalla luettelo auktorisoiduista kuntokartoittajista ja heiddn referens-
seistddn ympdristoministerion asumisportaaliin.

Selvityshenkilo esittid myos, ettd kiinteistonomistajia kannustettaisiin huoltokirjan va-
paaehtoiseen kdyttéon myés omakotikiinteistoissd. Huoltokirja on ollut pakollinen vuo-
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den 2000 jdlkeen valmistuneissa kohteissa. Kannustus voisi tapahtua esimerkiksi siten,
ettd huoltokirjan laatimiseen olisi saatavissa nykyistd suurempi avustus.

Selvityshenkilo ehdottaa harkittavaksi kuntokartoituksiin myonnettivdn avustuksen li-
sddamistd nykyisestd, jotta niin asunto-osakeyhtiditd kuin etenkin omakotikiinteistijen
omistajia kannustettaisiin nykyistd laajemmin tekemdidin selvityksid kiinteiston kunnosta.

4.3.2 Vian selvittdminen ja korjaamistapa

Usein ongelmana on maédritelld kaupanteon jdlkeen havaittu virhe, sen syy, laajuus ja
korjaustoimenpiteet. Kun ostaja on havainnut virheen kaupankohteessa, hin esittdd vir-
heen johdosta vaatimuksensa myyjille.

Ostajan ja myyjan nadkemykset poikkeavat usein siitd, kuinka laaja virhe on ja millaisia
korjauksia sen poistamiseksi tarvitaan. Koska ndkemykset poikkeavat toisistaan, mo-
lemmat osapuolet kéyttivit oman ndkemyksensd tukemiseksi asiantuntijoita, jotka maa-
rittelevdt virhettd ja sen korjaustapaa. Asiantuntijoidenkin ndkemykset voivat poiketa
toisistaan, osittain senkin vuoksi, ettd oman asiakkaan kannalta edullisinta ratkaisu halu-
taan puoltaa. Tdmi puolestaan johtaa siihen, ettd edellytyksid sovinnolliselle ratkaisulle
ei ole ja joudutaan vuosia kestidviin oikeusprosessiin. Oikeudessa aikaa ja rahaa kiyte-
tddn riitelyyn ja sen arviointiin, kummanko osapuolen asiantuntijatodistajat pystyvit
luotettavammin arvioimaan virheen laadun ja tarvittavan korjaustavan.

Oikeudenkiynnit ovat puolestaan aikaavievid ja kalliita. Taytdntoonpanokelpoisen rat-
kaisun saaminen voi kestdd useita vuosia, minkd aikana epidselvé tilanne aiheuttaa jo
sellaisenaan kustannuksia osapuolille. Kun téhén lisétddn asiantuntijoiden kdyttdmisesté
aiheutuvat kustannukset, johtaa pelkéstdéin oikeudenkéynti taloudellisesti kestamétto-
méén tilanteeseen. Oikeudenkdynnin hévinnyt osapuoli joutuu muiden kustannusten
liséksi vield vastaamaan voittaneen oikeudenkdyntikuluista.

Kehitysehdotukset
Puolueettoman pidettdvd asiantuntija

Selvityshenkilo esittdd, ettd selvitettdisiin, voitaisiinko esimerkiksi terveystarkastajista
Jja kauppakamarin hyviksymistd tavarantarkastajista kouluttamalla ja lisddmdlld ndi-
den tahojen asiantuntemusta homevaurioista, niiden synnystd ja poistamisesta kehittdd
puolueettomia asiantuntijoita vihentdmddn ndyttéon liittyvdd ongelmaa.

Asuntokaupan riitakysymykset olisi todenndkéisesti mahdollista ratkaista nykyistd use-
ammin jo ilman oikeudenkdyntid, jos vian olemassaolo, vian syy, laajuus ja korjaustapa
voitaisiin selvittdd puolueettomasti. Edellytyksend on luonnollisesti, ettd sekd myyjd ettd
ostaja voivat mieltdd asiantuntijan puolueettomaksi. Ostaja ja myyjd voisivatkin tdlloin
pyytdd yhdessd lausunnon ja toimia tdmdn ratkaisun perusteella.
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Puolueettoman homekorjauksiin erikoistuneen asiantuntijan olemassa olo vdhentdisi
todenndkéisesti myos oikeudenkustannuksia. Oikeudenkdynnissd kustannukset pysyisi-
vdt alempina, kun kummankin osapuolen ei tarvitsisi kdyttid omaa asiantuntija todista-
jaansa, vaan lausunto saataisiin puolueettomalta elimeltd. Puolueettomana pidettivin
asiantuntijan olemassa olo auttaisi myés muissa oikeussuhteissa esimerkiksi asunto-
osakeyhtion ja osakkaan ja vuokralaisen ja vuokranantajan vdlisissd riitakysymyksissd.

Oikeudenkdyntiprosessin kehittiminen

Selvityshenkilo esittid, ettd oikeudenkdyntiprosessin kehittimiseen kiinnitettdisiin ny-
kyistd enemmdn huomiota. Tuomioistuinmenettely tulee saada nopeammaksi ja edulli-
semmaksi. Tuomioistuinten resursseihin tuleekin kiinnittid huomiota, jotta jutut saa-
daan kdsitelty kohtuullisessa ajassa. Riitatilanteessa on kohtuutonta, ettd ratkaisua
tuomioistuimesta saattaa joutua odottamaan useita vuosia. Tdamd rasittaa sekd taloudel-
lisesti ettd psyykkisesti.

Tdlld hetkelld keskitytddn ehkd litkaakin suositusluontoisten ratkaisuja antavien elinten
toimintaedellytysten kehittimiseen ja parantamiseen ja resurssien lisddmiseen sille puo-
lelle, kun kuitenkin lopullisen riitatilanteen ratkaisee ainoastaan tuomioistuin.

Kaupanvastuuseen uusia ratkaisusuosituksia antavia elimid ei tarvita lisdd. Niin asuin-
kiinteiston kuin asunto-osakkeen kauppaan liittyvid riitakysymyksid voidaan saattaa jo
nyt saattaa kuluttajavalituslautakunnan ratkaistavaksi, jos oikeudenkdyntiin ei haluta
ldhted.

5 RAKENTAMISEN VASTUUT
5.1 Rakentamisen vastuiden lainsaadanto

Kosteus- ja homevaurioissa etenkin rakentamisen vastuujérjestelmé on usein alkutekija
kiinteiston koko elinkaaren ylldpidolle.

Vaikka rakentamisen vastuujdrjestelmd on ollut olemassa vuosikymmenid ja vaikka
vastuu ja sen merkitys on ollut tiedossa, ei se ole estinyt rakentamisen virheitd. Téstd
voidaankin péitelld, ettd vastuusddnnoksid muuttamalla tai vastuuta ankaroittamalla ei
padstd parempaan rakentamisen laatuun ja titd kautta vihentdmién homevaurioista kér-
sivien tilannetta.

Aikaisemmin tehtyjen selvitysten, kuten remonttiohjelmassa tehtyjen pientalojen koste-
usvaurio ja asuinkerrostalojen kosteusvaurioselvityksen mukaan on todettu, ettd koste-
usvauriot ja niiden mahdolliset aiheuttamat homevauriot ovat yllédttdvin yleisid raken-
nuskannassa. Kyseisestd selvityksestd kidy ilmi, ettd etenkin uusimmassa kannassa eli
1980-luvulla rakennetuissa asuinkerrostaloissa kosteissa tiloissa on eniten vaurioita.
Sekd rakentamisen laatu- ettd rakennuskannan ikd&ntyminen ovat myos vaikuttaneet
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sithen, ettd vakuutusyhtiissd vuotovahinkojen korvausmaiiréit ovat nousseet palovahin-
kojen edelle.

Suomessa ei ole rakentamista koskevaa erillistd sopimusoikeudellista erityislainsdddén-
tod. Rakentamista ja sithen liittyvid vastuita sddnnellddn useissa eri lainsdadannoissa,
kuten maankéytto- ja rakennuslaissa ja -asetuksessa sekd oikeustoimilaissa, joka sééte-
lee yleensd sopimusten tekemistéd. Liséksi rakennusala on itse kehittdnyt pelisddntoja ja
yleisid sopimusehtoja, joita noudatetaan rakentamisen vastuissa. Myos oikeuskéytantod
on muokannut rakentamistoimintaan liittyvid vastuita.

Maankéytto- ja rakennuslaki on tdsmentdnyt rakentamisen vastuukysymyksid. Lain ta-
voitteena on ollut sdddelld toisaalta rakentamista sekéd yleensd korostaa sekd rakennus-
tyohon ryhtyvin ettd rakennustyotd suorittavan vastuuta.

Maankéytto- ja rakennuslaki on kuitenkin ainoastaan yleislainsdddédnto, jolla luodaan
vihimmadiskriteerit toteutettaville rakenteille. Kulloisessakin rakentamistilanteessa so-
pimuksin sovitaan tarkemmin rakentamiselle asetettavista vaatimuksista.

Maankéytto- ja rakennuslaissa asetetaan yleiset tekniset edellytykset toteutettavalle ra-
kennukselle. Rakennuksen tulee tdyttdd sen kdyttotarkoituksen edellyttimaélld tavalla
mm. terveyden perusvaatimukset. Asetuksella tiydennetddn niitd vaatimuksia sddtdmaél-
14, ettd rakennuksesta ei saa aitheutua terveyden vaarantumista syistd, jotka liittyvét eri-
tyisesti rakennuksen osien tai sisdpintojen kosteuteen. Maankaytto- ja rakennuslain ylei-
sid vaatimuksia on tdsmennetty erilaisilla ohjeilla ja maardyksilld, joissa annetaan tis-
mallisempid médrayksii siitd, kuinka teknisesti kohdat tulee toteuttaa.

Maankéytto- ja rakennuslaki korostaa my0s rakennushankkeeseen ryhtyvin vastuuta.
Asuntorakentamisessa tédlld ei pientalorakentamista lukuun ottamatta vélttiméttd ole
lopullisen kéyttdjan kannalta merkitystd, silld lopullinen kdyttdjd harvemmin on raken-
nustyohon alun perin ryhtynyt taho ja rakennustyohon ryhtyneen valitsemat virheelliset
ratkaisut jaavat loppukéyttdjien vahingoiksi.

Maankéytto- ja rakennuslailla on kuitenkin yritetty korostaa rakentamisen laatuun liitty-
via seikkoja. Laissa on paitsi korostettu rakennustyohon ryhtyvén vastuuta seké sitd, ettd
kohde on toteutettava rakentamista koskevien sddnnosten ja madrdysten mukaisesti
myds suunnittelijan vastuuta. Kussakin hankkeessa on oltava yksi vastuullinen suunnit-
telija ja lisdksi vastaava mestari valvomassa rakentamisen laatua. Suunnitelmallisen
kiinteiston ylldpidon ja tietojen dokumentoinnin kannalta parannuksena on myos kéytto-
ja huolto-ohjeen (huoltokirja) laatimisvelvoite)

5.2 Vastuu eri rakentamistilanteissa

Rakentajan vastuu rakennuksen kdyttdjdd kohtaa riippuu siitd, millaisessa oikeussuh-
teessa rakentaminen on tehty. Jos kyseessd on talopaketin kauppa, jossa yksityishenkilod
ostaa talopaketin elinkeinonharjoittajalta kyseiseen tulee kuluttajasuojalainsdddédnnon
mukainen vastuu.
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Jos taas rakennuttajana on joku muu kuin kuluttaja kuten esimerkiksi asunto-osakeyhtio
tai grynderi, vastuu madrdytyy urakkasopimuksen mukaisesti. Urakkasopimuksen mu-
kaiseen vastuuseen liittyvédt my6s suunnittelijan ja valvojan vastuut.

Asunto-osakeyhtiorakennuttamista on toteutettu jo useita vuosikymmenid ns. grynderi-
rakentamisena. Télloin vastuita joudutaan hakemaan my0s grynderin vastuun piirista.

5.2.1  Grynderin vastuu

Grynderin vastuu vastaa pddperiaatteiltaan nykyisessa asuntokauppalaissa olevaa perus-
tajaosakkaan vastuuta. Kéytdnnossd asuntorakentaminen toteutettiin 1.9.1995 saakka
grynderitoimintana. Vaikka yhtéldisyyksid grynderin vastuun ja asuntokauppalain mu-
kaisen perustajaosakkaan vastuun l0ytyy paljon, grynderin ja perustajaosakkaan maéri-
telmét eivit kuitenkaan ole tdysin yhtenevéiset. Grynderin vastuu on kuitenkin yhden-
suuntainen asuntokauppalain perustajaosakkaanvastuun kanssa.

Grynderin vastuuseen liittyvad lainsdéddiantdd ei ole erikseen, vaan grynderin vastuu pe-
rustuu tehtyihin sopimuksiin ja oikeuskdytdnnossd vakiintuneisiin tulkintoihin. Koska
grynderirakentamisessa se taho, joka on perustanut asunto-osakeyhtion, on asunto-
osakeyhtion nimissd solminut urakkasopimuksen sekd méaédrannyt rakennusvaiheen aika-
na kohteen toteuttamisesta ja markkinoinut ja myynyt osakkeita loppukayttdjille, tulee
grynderin vastuuseen myos uusi ulottuvuus - vastuu asunto-osakeyhtiotd kohtaan.

Grynderin vastuun periaatteet ovat vakiintuneet jo 1980-luvun alussa annetuilla oikeus-
tapauksilla.

KKO 1981 11 99

Rakennustoimisto oli ns. grynderind rakentanut perustamalleen asunto-
osakeyhtiolle uudisrakennuksen. Rakennuksen saunatilojen vesieristys-
ty0ssd tapahtuneesta laiminlyonnisté oli aiheutunut rakennukselle huomat-
tavia vahinkoja, miké oli kdynyt ilmi vasta noin neljan vuoden kuluttua ta-
kuutarkastuksen jilkeen. Rakennustoimisto katsottiin tuottamusasteesta

riippumatta takuuajan jélkeen velvolliseksi korjaamaan néin aiheutunut
vahinko.

KKO 1982 11 35

Grynderi, joka oli rakennuttanut valitsemillaan urakoitsijoilla asunto-
osakeyhtidlle rakennukset, oli yhtidlle vastuussa vahingoista, jotka aiheu-
tuivat hyvin rakennustavan noudattamatta jittdmisestdi mm. kosteuseris-
tys- ja putkitdissi ja jotka oli voitu havaita 10 kuluessa rakennuksen vas-
taanottamisesta, vaikkeivit viat ja puutteellisuudet johtuneet tyon suunnit-
telussa ja suorittamisessa tapahtuneesta torkedstd laiminlyonnisti. Grynde-
ri ei voinut vedota asunto-osakeyhtidtd vastaan rakennusurakan yleisiin
sopimusehtoihin sisdltyvdin vastuunrajoituslausekkeeseen.



52

Oikeuskiytinndssd muotoutuneiden periaatteiden mukaan grynderiksi katsotaan se, joka

1. perustaa asunto-osakeyhtion ja
myy asunto-osakeyhtion osakkeita rakennusaikana kyseesséd olevaa aikaa koske-
vin omistuksenpiditysehdoin ja

3. laatii urakkasopimuksen asunto-osakeyhtion puolesta.

Grynderirakentamisesta puhutaan silloin, kun grynderi itse toimii my&s urakoitsijana ja
tavallaan tekee sopimuksen hankkeen toteuttamisesta itsensd kanssa. Grynderi voi olla
myds ns. perustajarakennuttamista, jolloin grynderi perustaa asunto-osakeyhtion ja myy
sen osakkeet, mutta tekee rakennustyotd koskevan urakkasopimuksen ulkopuolisen péa-
urakoitsijan kanssa. Yleensd urakoitsijan kanssa tehtdva urakkasopimus tehddén asunto-
osakeyhtion nimissa.

Grynderivastuun keskeinen sisélto on se, ettd grynderi vastaa 10 vuoden ajan rakennuk-
sen valmistumisesta siitd, ettd rakennustyd on suoritettu hyvédn rakennustavan mukaises-
ti. Vastuu rakennuksen rakennusteknisestd onnistumisesta sisdltdéd paitsi vastuun varsi-
naisesta teknisestd toteuttamisesta, myos vastuun suunnittelusta sekd mahdollisista ali-
urakoinnissa tapahtuneista virheistd. Vastuu koskee myds oikeiden rakennusaineiden ja
-tarvikkeiden sekd tyGtapojen valintaa.

Oikeuskiytanndssd keskeisempédnd grynderin vastuun siséltond on se, ettd grynderi ei
voi vedota rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaisiin vastuunrajoitusehtoihin
asunto-osakeyhtioon ndhden. Grynderi vastaa siis asuntokauppalain mukaisen perusta-
jaosakkaan tavoin kaikista sellaisista virheistd, jotka havaitaan 10 vuoden kuluessa ra-
kennuksen valmistumisesta. 1990 loppupuolella on annettu korkeimman oikeuden rat-
kaisu, jossa katsottiin grynderin olevan vastuussa asunto-osakeyhtioon ndhden kaikista
niistd virheistd, jotka ovat havaittu 10 vuoden kuluessa hallinnon luovutuskokouksesta.

KKO 1997:209

Kaupunki oli grynderind rakennuttanut perustamalleen asunto-
osakeyhtiolle useita rakennuksia. Rakennuskohteen viimeinen vastaanotto-
tarkastus oli toimitettu vuonna 1978. Yhtio oli vuonna 1980 siirretty asun-
not hankkineiden osakkeenostajien hallintoon. Joulukuussa 1987 oli todet-
tu vuoto erddn rakennuksen kylméavesiputkistossa, josta oli reklamoitu ra-
kennuttajalle 1.2.1989.

Kun yhti6 oli vaatinut rakennuttajalta korvausta vahingosta ennen kuin 10
vuotta oli kulunut yhtion hallinnon siirtdmisesti, vaatimus ei ollut vanhen-
tunut. Kaupunki velvoitettiin korvaamaan yhtiolle putkiston korjaamisesta
aitheutuneet kustannukset.

Grynderin vastuun sisdltd on pddsddntoisesti ja padasiallisesti kirjattu asuntokauppalain
perustajaosakkaan vastuun sisalloksi.
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5.2.2 Urakoitsijan vastuu

Urakoitsijan vastuu perustuu tehtyyn urakkasopimukseen. Talon rakentamisessa kayte-
tddn yleisimmin rakennusurakan yleisid sopimusehtoja. Vuonna 1998 valmistuneet ra-
kennusurakan yleiset sopimusehdot ovat korvanneet aiemmat rakennusurakan yleiset
sopimusehdot YSE 1983.

Urakkasopimuksella urakoitsija sitoutuu tekemdin rakennuskohteen suunnitelmien mu-
kaisena. On my0s mahdollista, ettd urakkasopimuksella sovitaan ns. kokonaisvastuu-
urakoinnista eli urakoitsija vastaa tuolloin myds suunnitelmien laatimisesta.

Urakoitsija ei vastaa suunnitelmien siséllostd ja niiden oikeellisuudesta, ellei téstd ole
nimenomaisesti otettu mainintaa urakkasopimukseen. Jos rakennuttaja toimittaa suunni-
telmat, hén vastaa my0s luonnollisesti suunnitelmien oikeellisuudesta. Urakoitsijan tu-
lee kuitenkin rakennusalan ammattilaisena huomauttaa havaitsemistaan puutteista ja
virheistd suunnitelmissa. Urakoitsijoille voi syntyd vastuu sellaisessa tilanteessa, jossa
hén ei ole huomauttanut suunnitelmissa olevista virheistd, jos virheet ovat sen luontei-
sia, ettd urakoitsijan rakennusalan ammattilaisena olisi tullut ne huomata.

Rakennusurakka voidaan toteuttaa siten, ettd valitaan padurakoitsija, jolla on puolestaan
oikeus kéyttdd tarvitsemansa méérd aliurakoitsijoita. Tyon tilaajaan ndhden pédaurakoit-
sija on tuolloin vastuussa my0s aliurakoitsijoidensa toistd. Tdméa voi aiheuttaa vastuuti-
lanteiden kannalta ongelmia silloin, kun pddurakoitsija syysti tai toisesta tulee suoritus-
kyvyttoméksi. Aliurakoitsijat eivdt tuolloin ole sopimussuhteessa tilaajaan nidhden ja
aliurakoitsijoiden tydssé tapahtuneet virhetilanteet voivat aiheuttaa ongelmia korjauksis-
sa.

Rakennusurakka voi olla my0s jaettuna sivu-urakoihin, jolloin kukin urakoitsija on eril-
lisessd sopimussuhteessa tilaajaan ndhden. Urakoitsijat eivdt kuitenkaan tuolloin ole
keskenddn erillisessd sopimussuhteessa, ellei kysymys ns. alisteisesta sivu-
urakkasopimuksesta, jossa kukin sivu-urakoitsija alistetaan myds vastuuseen toisiinsa
ndhden.

Urakan vastaanotto

Rakennusurakka otetaan vastaan vastaanottotarkastuksissa. Vastaanottotarkastuksessa
on tuolloin esitettdvi kaikki tiedossa tai havaittavissa olevat puutteet. Jos vastaanotto-
tarkastuksessa ei vaadita havaittujen puutteiden korjaamista tai jollei niihin kiinnitetd
huomiota, vaan kohde hyviksytddn sellaisenaan, on mahdollista, ettd tilaaja menettdd
oikeuden vedota myShemmin kyseisiin virheisiin. Etenkin home- ja kosteusvauriot ovat
luonteeltaan sen tyyppisid, ettd niitd harvoin havaitaan vastaanottotarkastuksissa, vaan
ne havaitaan yleensd myohemmin rakennusta kéytettiessé.

Vastaanottotarkastuksessa alkaa yleensd takuuaika. Rakennusurakan yleisten sopi-
musehtojen mukaan (YSE 1998) takuuaika on kaksi vuotta. Aikaisemman rakennusura-
kan yleisten sopimusehtojen (YSE 1983) mukaan takuuaika oli yksi vuosi.
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Takuuajan oikeudellinen merkitys on siind, ettd urakoitsijan on korjattava kaikki takuu-
aikana ilmenevit puutteet, ellei voi osoittaa niiden aiheutuneen hédnesté riippumattomas-
ta syystd. Vaikka rakennusurakkaa ei olisi toteutettukaan rakennusurakan yleisten sopi-
musehtojen mukaan, on kohde toteutettava asianmukaisesti ja urakkasopimusta noudat-
taen. Tilaajalla on aina oikeus vaatia sopimuksen mukaista suoritusta ja sopimusoikeu-
dellisen vastuun mukaisesti vaatia sopijakumppaninsa tdyttiméén suorituksensa sopi-
muksen mukaisesti.

Sopimusoikeudelliseen vastuuseen kuuluu siis se, ettd sopijakumppani joutuu korvaa-
maan vastapuolelleen virheestddn aiheutuneet vahingot. Jos on sovittu takuuajasta, tulee
kaikki takuuaikana ilmenevit virheet korjata, ellei urakoitsija voi osoittaa virheiden joh-
tuneen hénesté riippumattomasta syysté.. Takuuaikana ilmenevié vikoja kirjataan takuu-
tarkastusta varten ylos. Yleensd takuukorjaukset tehdddn vasta takuukauden padtyttya
lukuun ottamatta kiireellisid korjauksia.

Takuuajan jdlkeen suoritetaan takuutarkastus, jossa kirjataan takuuaikana havaitut vir-
heet. Takuuajan jéalkeenkin urakoitsija on rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mu-
kaan velvollinen korjaamaan sellaiset virheet, jotka ovat aiheutuneet torkedstid huolimat-
tomuudesta tai laadunvarmistustoimenpiteiden laiminlyonnistd. Muutoin rakennusura-
kan yleisten sopimusehtojen mukaan tilld vastuurajoituslausekkeella on rajoitettu ura-
koitsijan vastuuta. Yleisesti sopimusoikeudessa sopijakumppanin vastuuta ei ole néin
rajoitettu.

Tilaajan kannalta urakoitsijan vastuun varmentamiseksi, urakoitsija toimittaa yleensd
vakuuden suoritusvelvoitteensa tayttimiseksi. Rakennusurakan yleisissd sopimusehdois-
sa YSE 1998 on maédritelty rakennusvaiheen aikainen vakuus ja vuositakuuvakuus ja
niiden vdhimmaiismaarat. Rakennusurakan yleisissd sopimusehdoissa rakennusajan va-
kuus on 10 prosenttia urakkasummasta ja takuuajan vakuus kaksi prosenttia urak-
kasummasta. Takuuajan jélkeiselle vakuudelle ei YSE:ssd ole vakuuksia, mutta néistad
on toki mahdollista sopia urakkasopimuksessa.

Vakuuksien toimittamisesta voidaan sopia myos sellaisiin urakoihin, joissa ei muutoin
noudateta rakennusurakan yleisid sopimusehtoja. Tuolloin vakuuksien korvauspiiri ja -
madrd jad osapuolten sovittavaksi.

Asetettujen vakuuksien tarkoituksena on ainoastaan turvata tilanne, jossa urakoitsija
tulee suorituskyvyttoméksi vastuuaikanaan. Tuolloin vahingon kéirsineelld on mahdolli-
suus kéyttad vakuutena olevia varoja vahinkojen poistamiseen.

5.2.3  Suunnittelijan vastuu

Suunnittelijan vastuu perustuu urakoitsijan vastuun tapaan suunnittelijan ja tilaajan te-
kemdin sopimukseen. Suunnittelija vastaa siité, ettd hén tekee tyonsd tehdyn sopimuk-
sen mukaisesti. Jos suunnittelusopimusta tehtdessd on sovittu, ettd suunnittelijan sopi-
mukseen sovelletaan konsulttitoimen yleisid sopimusehtoja (KSE 1995), ndimé maaraa-
vit myOs osittain vastuun sisiltod. On myds mahdollista, ettd sovitaan, ettei konsultti-
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toimen yleisid sopimusehtoja sovelleta, jolloin sopimus yksinddn ratkaisee vastuiden
sisdllon. Kaytdnnossd kuitenkin suunnittelijoiden kanssa solmittavat sopimukset sido-
taan konsulttitoimen yleisten sopimusehtojen mukaisiin ehtoihin.

Suunnittelija on sopimuksessa sovituin ja jos niin on sovittu konsulttitoimen yleisissd
sopimusehdoissa médritellyin tavoin vastuussa tilaajalle niistd vahingoista, jotka aiheu-
tuvat suunnittelijan virheestd tai laiminlyonnistd. Kéytdnndssd vastuu kattaa koko sen
virheen, jonka virheellinen tai puutteellinen suunnitelma on tilaajalle aiheuttanut.

Konsultin vastuulle on konsulttitoimen yleisissd sopimusehdoissa mééritelty myos yla-
raja. Tama ylédraja kirjataan yleensd erikseen myos varsinaiseen sopimukseen. Konsultti-
toimen yleisten ehtojen mukaan konsultilta perittivén vastuun maard voi olla korkein-
taan suunnittelijan kokonaispalkkion suuruinen. Tétd vastuunrajoitusta ei kuitenkaan
KSE 1995 mukaan sovelleta, jos suunnittelijan virhe on ollut tahallinen tai tehty torkeél-
12 huolimattomuudella.

Tilaajan on ilmoitettava havaitsemastaan vahingosta valittdémasti suunnittelijalle. Suun-
nittelija ei vastaa endd 10 vuoden jédlkeen rakennuksen valmistumisen jdlkeen mahdolli-
sesta suunnittelusta aiheutuneesta virheesta.

Jos urakoitsija on vastannut suunnitelmista ja tilannut suunnitelmat, suunnittelusopimus
on tehty suunnittelijan ja urakoitsijan valilld. Tuolloin rakennuksen loppukayttéji ei ole
suoraan sopimussuhteessa suunnittelijaan.

5.3 Talopaketin kauppa

Omakotitalo saatetaan hankkia valmiin talopaketin muodossa. Myds téllaisessa tilan-
teessa toimituksen kohteessa saattaa olla virhe ja todetaan, ettéd talopaketti ei ole vastan-
nut sitd, mitd on oletettu. Tuolloin joudutaan arvioimaan myds toimittajan ja mahdolli-
sesti rakennuksen pystytyksesti vastanneen tahon vastuuta.

Silloin, kun kuluttaja hankkii elinkeinonharjoittajalta talopaketin omaksi asunnokseen,
vastuuta koskevat sddnnokset ovat kuluttajasuojalaissa. Sddannokset koskevat siis elin-
keinonharjoittajan ja kuluttajan vélisid sopimuksia.

Sddnnosten mukaan taloelementtien toimituksessa ja rakennusurakassa on virhe, jos
toimitus ei sisdlloltddn, laadultaan tai muilta ominaisuuksiltaan vastaa sitd, mitd voidaan
katsoa sovitun. Suorituksessa on virhe my®0s silloin, kun se ei vastaa luovutusajankohta-
na voimassa olleissa sddnnoksissd tai madrdyksissd asetettuja tai hyvddn rakentamista-
paan sisdltyvid vaatimuksia tai siitd atheutuu tai voi aiheutua terveydellistd haittaa. Tal-
laisena terveydellisend haittana voidaan pitdéd esimerkiksi homevaurion esiintymisté.

Jotta tilaaja voisi saada taloelementin toimittajan vastuuseen, on havaittuun virheeseen
vedottava kohtuullisessa ajassa siitd, kun virhe on havaittu tai kun se olisi pitdnyt havai-
ta. Se, milloin virhe olisi tullut havaita, arvioidaan sen mukaan, milloin rakennusalaa
paremmin tuntemattoman henkilon olisi viimeistdén tullut virhe havaita.



56

Virheilmoitus voidaan tehdé talopaketin toimittajalle tai sellaiselle elinkeinonharjoitta-
jalle, joka on vilittinyt sopimuksen toimeksisaajan lukuun tai sitoutunut oikaisemaan
suorituksessa olevan virheen tai muuten vastaamaan suorituksen ominaisuuksista. Jos
ilmoitusta ei kohtuullisessa ajassa tehda, tilaaja menettdéd oikeutensa vedota havaittuun
tai havaittavaan virheeseen. Myos kiinteiston myohempi omistaja on oikeutettu esitti-
madn vaatimuksia suoraan talopaketin toimittajalle.

Virheen seuraamuksena tilaaja voi vaatia, ettd toimeksisaaja korjaa virheen tai toimittaa
virheettomét elementit virheellisten tilalle ilman, etté tilaajalle aiheutuu tistd ylimaarai-
sid tai muita kustannuksia. Toimeksisaaja ei kuitenkaan tarvitse oikaista virhettd, jos sen
oikaiseminen aiheuttaa kohtuuttomia kustannuksia tai kohtuutonta haittaa. Talopaketin
myyjalld on kuitenkin yleensa aina oikeus korjata puute, vaikka ostaja ei sitd automaatti-
sesti vaatisikaan. Ainoastaan silloin, kun korjausta ei voida tehdd kohtuullisessa ajassa
vaatimuksesta, ostajalla on oikeus itse suorituttaa korjaus. Automaattisesti ostaja ei voi
siis ldhted itse korjauttamaan havaittua virhettd, vaan myyjéille on annettava siithen ensin
mahdollisuus.

Tilaajalla on mahdollisuus vaatia virhettd vastaavaa hinnanalennusta tai jos sopimusrik-
komus on olennainen, oikeus purkaa sopimus, jos virhettd ei ole mahdollisuus korjata
tai korjausta ei ole tehty kohtuullisessa ajassa siitd, kun virheestd on ilmoitettu.

Tilaajalla on myds oikeus korvaukseen vahingosta, jonka hén kirsii toimeksisaajan suo-
rituksessa olevan virheen vuoksi. Vahingonkorvaus ei edellytd sitd, ettd toimeksisaaja
olisi ollut huolimaton.

5.4 Ongelmatilanteet ja kehitysehdotuksia
Rakentamisen laatu

Rakentamisen laadusta on kdyty keskustelua julkisuudessa jo useiden vuosien ajan.
Maankéytto- ja rakennuslain valmistelun yhteydessd rakentamisen laatu ja rakentamisen
vastuut nahtiin yhdeksi merkittdvimmistd parannuskohdista. Vastuiden selkiyttdmisti ja
kehittdmistd varten lain valmistelun yhteydessd perustettiin tydryhma, jonka tehtdvina
oli selvitysmies Risto Mékisen johdolla etsid ratkaisuja ongelmiin. Useat tuolloin esite-
tyt ongelmat ovat edelleen olemassa ja tuolloin esitetyt ratkaisuehdotukset toteuttamis-
kelpoisia.

Laatuun liittyvét ongelmat saattavat liittyd ammattitaidon puutteeseen tai virheellisiin
ratkaisuihin, joihin on paadytty puutteellisen tiedon tai harkitsemattomienvalintojen
vuoksi. On my0s esitetty véitteita siitd, ettd lilan nopeat rakentamisen aikataulut johtavat
huolimattomuuteen tyon toteutuksessa.
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Kehitysehdotuksia
Panostaminen vapaaehtoiseen laadun parantamiseen

Selvityshenkilo esittdd, ettd kehitetddn keinoja, joilla tilaajat saavat nykyistd enemmdn
tietoa niistd laatukriteereistd, joihin tulee kiinnittid huomiota sopijakumppania valitta-
essa. Ammattimaisilla toimijoilla tdtd tietoa on, mutta ei-ammattimaisille ns. kertara-
kennuttajille tiedon lisddminen on tarpeellista. Tiedon lisddmisen vdyldnd voi olla esi-
merkiksi Rakentamisen Laatu RALA ry, jonka toimintaedellytykset tulisi turvata ja joka
jo tdlld hetkelld toimii aktiivisesti rakentamisen laadun parantamiseksi.

Selvityshenkilo esittdd selvittiaviksi, kuinka yrityksid voitaisiin kannustaa vapaaehtoi-
seen laadun parantamiseen. Pakolliset laadun parantamiseen liittyvdt toimenpiteet joh-
tavat vain harvoin laadun parantamiseen. Pakollisuus muodostaa aina minimin ja usein
sen ylittavid laatua ei ole edes houkuttelevaa tarjota. Laadun parantamisen tulisikin
ldhted aidosti alalla toimivien omasta kehittimisen halusta. Tuolloin halukkuus laadun
kehittimiseen on aivan eri luokkaa kuin pakollisissa toimissa.

Hyvd laatu tulisi ndhdd kilpailutekijind myds tilaajien puolelta. Tilaajien tehtdvind
olisikin vaatia hyvddn laatuun tdahtddavia tyésuorituksia pelkdn hintakilpailun sijasta.

Selvityshenkilo esittdd, ettd kehitetddn helppoja keinoja dokumentoida rakentamisen
ratkaisuja ja niiden onnistumista sekd kannustetaan niiden kdyttod. Huoltokirja on yksi
esimerkki tavoista dokumentoida rakentamista ja ylldpitoa. Rakentamisen virheet voivat
Jjohtua siitd, ettd havaittuja virheitd ei dokumentoida riittdvdsti. Ndin virheelliset ratkai-
sut voivat toistua vain sen vuoksi, ettd tieto niiden toimimattomuudesta jdd yleisesti
saamatta ylldpitoon liittyvin tiedon.

Tilaajien tyokalujen parantaminen

Selvityshenkilo esittdd, ettd tilaajien kdyttoon tulevia sopijakumppanin valintaan, val-
vontaan ja palautteen antamiseen liittyvid tyokaluja (esim. tarjouspyyntdjen ohjeistuk-
set, urakoitsijan valintaan liittyviit ohjeistukset ja laatukriteerit) tulee kehittid siten,
ettd ne ovat helposti kdytettdvid ja ymmdrrettivid. Ndin edesautetaan tilaajien mahdol-
lisuuksia valita ammattitaitoinen sopijakumppani.

Rakentamisen Laatu RALA ry on jo vuosien ajan tehnyt kehitystyotd rakentamisen laa-
dun parantamiseksi. RALA on kehittinyt mm. tyokaluja niin palautteen antamisen, ura-
koitsijan valintaan kuin palautteen antamiseenkin. Tditd tyotd tulee hyodyntdd ja jatkos-
sa kehittdd siten, ettd myos ei-ammattimaisilla rakentajilla on paremmat edellytykset
vaatia ja saada parempaa rakentamisen laatua

Rakentamisen ketjuihin liittyvit vastuut

Rakennusprosessi jakautuu nykyisin yhd useammin pitkiin aliurakointiketjuihin. Néin
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urakkaan liittyvit ty6t jaetaan niille, joilla on paras tietimys ja kyky selviytyd suorituk-
sesta. Pitkdt ketjut johtavat toisaalta vastuiden hdmartymiseen, kun ei ole enédé selvdi
késitysta siitd, missd ketjun vaiheessa virhe on tapahtunut. Etenkin tilaajan kannalta voi
olla hanakalaa, kun virhe on tapahtunut jonkin muun kuin oman sopijakumppanin suori-
tuksessa. Varsinainen ongelmaksi tilanne muodostuu kuitenkin vasta kun oma sopija-
kumppani syystd tai toisesta tulee suorituskyvyttomaksi eika tilaajalla ole sopimussuh-
detta virheen tehneeseen tahoon.

Kehitysehdotus

Selvityshenkilo esittdd, ettd rakentamisen ketjujen vastuukysymyksid tismennetddn si-
ten, ettd kiinteistonomistajan olisi mahdollista vedota myos sellaiseen rakentamista
koskevaan sopimukseen, jossa ei ole osapuolena mutta joka liittyy kiinteiston rakenta-
miseen. Tdtd varten tulisi selittdd, onnistuuko tdsmentdminen vahingonkorvauslakia
muuttavalla vai onko tarvetta kehittid omaa erillistd rakentamisen vastuita koskevaa
lainsddddntod. Asuntokauppalain mukaan on jo mahdollista, etti asunto-osakeyhtio
vetoaa rakentamista tai korjausrakentamista koskevan sopimuksen sisdltoon, jonka
osapuolena ei ole itse.

Harmaan tyovoiman kdyttiminen

Rakentamisessa kdydadn usein kilpailu pelkédstddn hinnalla. Jos tilaajalla ei ole ammatti-
taitoa (esim. asunto-osakeyhtiot, omakotirakentajat) varmistaa sopijakumppaninsa asi-
antuntemusta, patevyyttd ja ammattitaitoa, on houkutuksena valita halvimman tarjouk-
sen tekijd. Halvimman tarjouksen tekija saattaa puolestaan kustannuksia sddstddkseen
laiminlyddd omat yhteiskunnalliset velvoitteensa ja kdyttdd jopa tyontekijoitd, joiden
ammattitaitoa ei ole varmennettu riittavisti.

Kehitysehdotus
Selvityshenkilo esittdd, ettd lisdtddn tietoisuutta yhteiskunnallisten velvoitteiden tdyttd-

misestd ja helpotetaan tarkistamista sekd lisdtddn kannustusta ainoastaan sellaisten
urakoitsijoiden valitsemiseen, jotka tdyttdvit yhteiskunnalliset vastuunsa.

6 TERVEYDENSUOJELULAKI
6.1 Asunnon terveellisyys

Asunnon tulee tayttdd asukkaiden terveyden sdilymiseksi sdddetyt vahimmaisvaatimuk-
set. Kunnan terveydensuojelu tehtivind on valvoa, ettd ndméd vdhimmaisedellytykset

tayttyvat.
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Jos asunnossa esiintyy melua, tirindé, hajua, valoa, mikrobeja, polyd, savua, liiallista
lampod tai kylmyyttd tai kosteutta, séteilyd tai muuta verrattavaa, siten, ettd siitd voi
atheutua terveydellistd haittaa asunnossa oleskeleville, terveydensuojeluvirnaomainen
voi terveydensuojelulain mukaan ryhtyd toimenpiteisiin. Korjauskehoitus kohdistetaan
lain mukaan ensisijaisesti sithen tahoon, jonka menettely tai laiminlyonti on aiheuttanut
vahingon.

Nykyisin voimassa olevan terveydensuojeluviranomaisen mukaan viranomaisen tulisi
siis velvoittaa se, jonka menettely tai laiminlyonti on aiheuttanut vahingon, myds pois-
tamaan sen. Aiemmasta terveydenhoitolaista tdma poikkeaa siten, ettd ennen terveyden-
suojelulain voimaan tuloa korjauskehotus oli annettava talonomistajalle tai haltijalle.
Tamai asettaa luonnollisesti haasteita viranomaisille, joiden tulisi ensin selvittdd kenen
toimenpiteesté tai toiminnasta johtuen ongelma on todennékdisimmin johtunut.

Jos terveydensuojelulain mahdollisuuksia kéytettdisiin hyviaksi, olisi siis aiempaa pa-
remmat mahdollisuudet kohdistaa korjausmidrdys myoOs rakennuttajalle (grynde-
ri/perustajaosakas) tai rakentajalle (urakoitsija), ilman ettd velvoite kohdistetaan raken-
nuksen omistajaan tai asukkaaseen. Kun velvoitetta voidaan tehostaa uhkasakolla se
voisi ainakin joissakin tapauksissa saada vastahakoisen urakoitsijan tdyttimadn sopi-
muksen mukaiset velvoitteensa.

Korjauskehotuksen ja uhkasakolla tehostamisen liséksi terveydensuojeluviranomaiset
voivat my0s médrdtd asunnon asumiskieltoon siksi aikaa, kun asunnossa havaittu terve-
yshaitta on poistettu. Juuri asumiskielto aiheuttaa monissa tilanteissa merkittavidkin
kustannuksia, kun asukas joutuu hankkimaan sijaismajoituksen itselleen tarvittavien
korjausten ajaksi.

6.2 Terveyshaitan selvittaminen

Terveydensuojelulaissa on sddnnds koskien ulkopuolisten asiantuntijoiden pétevyyden
ja asiantuntemuksen arviointia. Télld tavoin on pyritty edesauttamaan hyvéksyttivien
tutkimusmenetelmien kdyttod ja patevien asiantuntijoiden valintaa. Terveyshaitan selvit-
tdmisessd on ollut ja sdédnnoksestd huolimatta on edelleen ongelmana juuri homeselvi-
tyksid tekevdn tahon asiantuntemus. Homevaurioista kérsivédt henkilt joutuvat liian
usein tilanteeseen, ettd asunnossa olevan homevaurion laajuudesta ja terveydellisistd
vaikutuksista annetaan ristiriitaista tietoa.

Aiemmin kunnan suorittama terveystarkastus on ollut maksutonta. Homevaurioiden
yleisyyden vuoksi etenkin suuremmissa kaupungeissa jonot kunnallisen terveystarkas-
tuksen tekemiseen on voinut olla kuukausien mittainen. Taté tilannetta on pyritty paran-
tamaan toisaalta yrittdmalla lisdtd luottamusta muiden kuin kunnan suorittamiin tarkas-
tuksiin ja niiden asiantuntevuuteen myos lisdtty kunnan mahdollisuuksia kayttdd selvi-
tyksissd ulkopuolisia asiantuntijoita.

Kunnalla on nykyisin mahdollisuus perid maksu asunnosta aiheutuvan terveyshaitan
selvittimiseen liittyvastd ndytteenotosta, mittauksista ja tutkimuksista. Terveyshaittojen
selvittimiseksi tehtdvistd mittauksista, ndytteenotosta, tutkimuksista ja selvityksistd
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maksu perittdén aina ensisijaisesti kiinteiston omistajalta.

Kunnan terveydensuojeluviranomaisen asuntoon tai muuhun oleskelutilaan tekemi en-
simmadinen tarkastus on kiinteiston omistajalle maksuton. Jos tarkastuksen tilaa muu
kuin kiinteiston omistajan edustaja esim. osakas tai vuokralainen, kiinteiston omistajalle
tai tdimén edustajalle ilmoitetaan tarkastuksesta ja hdnelld on oikeus osallistua tarkastuk-
seen.

Ensimmadisen tarkastuksen yhteydessd arvioidaan ainoastaan alustavasti terveyshaittojen
esiintymistd mm. tekemadlld aistinvaraisia havaintoja. Periaatteena on, ettd kunnan ter-
veydensuojeluviranomainen suorittaisi ensimmaisen tarkastuksen.

Jos kunnan terveydensuojeluviranomaisen arvion mukaan terveyshaittojen selvittiminen
edellyttdd laajempaa nidytteenottoa, mittauksia, tutkimuksia tai selvityksid, ndméa ovat
kiinteiston omistajalle maksullisia. Jos kunnan terveydensuojeluviranomaisella ei ole
mahdollisuutta suorittaa laajempia selvityksié itse, se voi teettdd selvitykset ulkopuoli-
sella asiantuntijalla.

Kunnan terveydensuojeluviranomaisen tulee tehdd pditos liséselvitysten tekemisestd
ensimmadisen tarkastuskdynnin havaintoihin perustuen. Pddtoksessd médratddn kiinteis-
ton omistaja hankkimaan ne lisdselvitykset, jotka terveyshaitan selvittimiseksi ovat tar-
peellisia. Paatoksessa yksiloidddn viranomaisen tarpeelliseksi harkitsemat liséselvitykset
ja tastd paatoksestd on mahdollisuus valittaa kuten muistakin viranomaisten paatoksista.

Kiinteiston omistajalla on oikeus valita lisdselvityksen tekevd ulkopuolinen asiantuntija,
mutta asiantuntijan kdyttdmien tutkimusmenetelmien tulee olla kunnan terveydensuoje-
luviranomaisen hyvéiksymid. Ulkopuolinen asiantuntija perii toimenpiteistd aiheutuneet
kulut suoraan kiinteiston omistajalta. Kulujen lopullinen maksaja maaraytyy kuitenkin
sen mukaan, kuka lopullisesti on vastuussa havaitun terveyshaitan poistamisesta. Jos
esim. asunnon kiyttdja on omalla toiminnallaan aiheuttanut terveyshaitan, on kiinteiston
omistajalla oikeus perid tutkimuksiin kdytetyistd maksuista korvaus haitan aiheuttajalta
tai siltd, jonka vastuulle vian korjaaminen esim. yhtidjarjestyksen méérayksella kuuluu.

6.3 Ongelmatilanteet ja kehitysehdotuksia

Tiedon saaminen havaitusta terveyshaitasta

Asunnossa havaitusta terveyshaitasta ei saa aina tietoa edes terveysviranomaiselta ky-
symélla. Téstd voi aiheutua ongelma etenkin tilanteessa, jossa ostaja ehdokas, yrittdd
selvittdd ennen kiinteiston kauppaa, onko kiinteistossd mahdollisesti terveydellistd hait-
taa Tietoa ei aina saa, vaikka asunto olisi maaritty asumiskieltoon korjausten suoritta-
miseen saakka.

Kehitysehdotus

Selvityshenkilo esittid, ettd terveydensuojeluviranomaisella olisi velvollisuus kertoa
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tekemdnsd terveystarkastuksen tuloksesta, jos siind on todettu terveydellisti haittaa ja
haitan olemassaolo on kiistatonta. Tiedonantovelvollisuuden tulisi koskea myds tilantei-
ta, joissa ostajaehdokas kysyy kohteen mahdollisesta terveyshaitasta.

Velvoitteiden kohdistaminen haitan aiheuttajaan

Vaikka terveydensuojelulaki mahdollistaa, ettd velvoite terveydellisen haitan poistami-
seen kohdistetaan ensisijaisesti haitan aiheuttajaan, on viranomaiskdytinnossd edel-
leenkin vallitseva linja se, ettd velvoitteet kohdistetaan kiinteiston omistajaan. Vastaava
linjaus on myds ndhtivissd korkeimman hallinto-oikeuden oikeuskaytdnnossa.

Jos terveyshaitta on aiheutunut rakennusvirheen vuoksi, olisi tehokkaampaa kohdistaa
korjaamisvelvoite suoraan rakentamisesta vastuussa olleeseen tahoon. Usein rakentami-
sesta vastanneella ja / tai rakentamisen toteuttaneella osapuolella on paremmat edelly-
tykset hoitaa asia, kuin esim. asunto-osakeyhtiolld tai asukkaalla. Toisaalta ndin saatai-
siin joissakin tilanteissa haluton rakentamisesta vastuussa oleva taho tayttiméén velvoit-
teensa sopijakumppaniinsa nédhden.

Kehitysehdotus

Selvityshenkilo esittdd, ettd terveystarkastajien koulutusta myos lain mukaisista vastuis-
ta lisdtddn. Koska laki mahdollistaa ja itseasiassa asettaa ensisijaisesti ldhtokohdaksi
sen, ettd haitan aiheuttajaan kohdistetaan velvoitteita, tulee nditd mahdollisuuksia ke-
hittid. Useissa tilanteissa korjauskehotukset annetaan rakennuksen omistajalle vain sen
vuoksi, ettd aiheuttajan vastuu ndhdddn hankalaksi selvittdd.

Selvityshenkilo esittdd myos, ettd selvitettdisiin, kuinka olisi mahdollista kehittdd jdrjes-
telmd, jolloin rakennusvirheestd johtuvan terveyshaitan poistamisvelvoite voitaisiin
nykyistd helpommin kohdista rakentamisesta vastuussa olevaan tahoon. Kyse on lihin-
nd sellaisten menetelmien kehittimisestd, joilla puolueettomasti ja luotettavasti voitai-
siin todeta terveyshaitan syntymisen syy.

Tutkimuksia ja selvityksié tekevien asiantuntemus

Terveydelliseen haitaan liittyvid tutkimuksia tekevit useat eri tahot. Selvitysten oikeelli-
suus ja riittdvyys aiheuttaa liian usein ongelmia. Joissakin tilanteissa on jouduttu jopa
pohtimaan tutkimuksen suorittaneen tahon riippumattomuutta, kun samalla taholla on
sidoksia kosteus- ja homevauriokorjauksia suorittaviin yhteisoihin. Tuolloin herdd epéi-
lys siitd, ettd liioitellaanko korjaustarvetta, korjausurakan saamiseksi. Vaikka epdily ei
pitédisikddn paikkaansa, on se aina omiaan lisddmaén ristiriitoja.

Tutkimuksiin ja selvityksiin liittyvdt ongelmat johtuvat osaksi myo0s siitd, ettd kaikissa
tilanteissa ei ole olemassa riittdvid méérittelyjd tavoille, joilla tutkimukset voidaan teh-
did. My0s saatavien tulosten raja-arvot puuttuvat joiden tutkimusmenetelmien osalta,
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jolloin tulosten perusteella ei kuitenkaan pystytd méadritteleméén ongelman laajuutta.

Kehitysehdotus

Selvityshenkilo esittdd vapaaehtoisen auktorisointimenettelyn kehittiminen homeselvi-
tystd tekeville tahoille, jotta terveyshaittoihin liittyvien tutkimuksia ja selvityksid tekevi-
en tahojen pdtevyys ja asiantuntemus voidaan varmistaa. Useilla muillakin aloilla on
vapaaehtoisia auktorisointimenetelmid, joilla osoitetaan ulkopuolisille, yhteison tdyttd-
vdn toiminnassaan tietyt edellytykset.

Auktorisointijdrjestelmiin kuuluu yleensd myods toiminnan vapaaehtoinen valvonta ja
Jatkuva koulutus, toisin sanoen auktorisoinnin saaja sitoutuu hyvéiksymddn toimintansa
valvonnan ja jatkuvan kouluttautumisen. Esimerkkejd auktorisoinneista ovat mm. isdn-
noitsijoiden auktorisointiyhdistys ISA ry, auktorisoidut kiinteistonarvioitsijat AKA sekd
Rakentamisen Laatu RALA ry.

7 VAKUUTUKSET

7.1 Olemassa olevat vakuutukset

Vakuutukset on néhty usein ratkaisuksi kosteus- ja homevaurioiden aiheuttamien talou-
dellisten ongelmien rajoittamiseen.

Asuntokauppalaissa perustajaosakkaan 10-vuotisvastuun tuvaksi on sdéddetty suoritus-
kyvyttdomyyden vakuus, joka on toistaiseksi kaikissa tilanteissa ollut vakuutus. Maan-
kéytto- ja rakennuslain uudistamisen yhteydessé esitettiin erillisen rakennusvirhevakuu-
tuksen kdyttoonottamista, jotta mahdolliset rakentamisen virheet ja niiden aiheuttamat
kustannukset saataisiin rajattua.

Kiinteistdjen ylldpidon ajalle on kehitetty dkillisten ja yllattavien vahinkojen varalle
kiinteistovakuutus. Myos asuntokauppaan ja etenkin omakotikiinteiston kauppaan on
kehitetty myyjdlle suunnattuja vastuuvakuutuksia niiden vastuiden varalle, joita myyjél-
le voi aiheutua kaupan jdlkeen havaitusta salaisesta virheesté.

Vakuutuksia on myos kritisoitu ongelman ratkaisijana ldhinnd sen vuoksi, ettd vakuu-
tuksen olemassa olo saa osapuolet suhtautumaan vélinpitiméttomésti omiin vastuisiin ja
kohteen kuntoon, kun on mahdollisuus saada korvaus vakuutuksesta. Esimerkiksi ra-
kennusvirhevakuutuksen nihtiin joidenkin tahojen mukaan jopa edesauttavan huolima-
tonta rakentamista.

Vakuutusyhtiét ovat suhtautuneet vastahakoisesti vakuutusturvan kehittimiseen, siten
ettd kosteuden ja homeen aiheuttamia vaurioita korvattaisiin nykyistd enemmaén. Raken-
tamisen laadun puutteet, vilinpitimiton ylldpito, sdéstdt huoltotoimissa ja rakennuskan-
nan ikdéntyminen on nostanut esimerkiksi kiinteistovakuutusten vuotovahinkojen kor-
vauskustannuksia merkittavésti.
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7.2 Kiinteistovakuutukset

Keskustelut siitd, ettd kiinteistovakuutuksesta voitaisiin korvata kosteusvahinkoja ny-
kyistd laajemmin ovat padtyneet sithen, ettd korvauspiirid ei ole halukkuutta laajentaa.
Kiinteistdjen vakuuttaminen ndhdddn jo nykyiselldédnkin tappiollisena toimintana. Sen
sijaan vakuutusyhtiot kehittelevit erilaisia menetelmid, joilla aktiiviseen kiinteiston kor-
jaus- ja ylldpitotoimintaan voidaan kannustaa.

Vakuutusyhtiot ovat laatineet suojeluohjeita vesivahinkojen vélttdmiseksi. Monet va-
kuutusyhti6t jarjestdvat myos neuvontaa vahinkojen ennalta ehkdisyyn. Vakuutusyhtioi-
den asiantuntijat voivat myos opastavat rakennusten vuotoriskien tunnistamisessa ja
ennalta ehkdisevissd vahingontorjunnassa, oikeiden ja riittdvien korjaustoimenpiteiden
toteuttamisessa ja jélkivahinkojen torjuntaty0ssa.

Etenkin kiinteistovakuutuksista korvattavien vesivahinkojen maéérd on 90-luvulla ja sen
jélkeen ollut suuri. Vesivuodon ldhteena on usein vesijohto tai jatevesiviemari-, lampo-,
hoyry-, kaasu- tai 6ljyputkisto, 6ljysdilié sekéd rakennuksen sisdpuolinen sadevesiviema-
1l

Vakuutuksen kdyton ongelmana on usein se, ettd vahingon tapahtuessa huomataan, ettei
vahinko kuulu korvattavien vahinkojen piiriin. Vuotovahingot korvataan kiinteistova-
kuutuksesta vain jos kyse on dkillisestd ja yllattdvastd vahingosta. Korvausta ei siis tule,
jos vuoto on aiheutunut virheellisestid rakennusratkaisusta. Lisdksi on huomattava, ettd
vanhojen putkistojen ikdalennukset vaikuttavat saatavan korvauksen maaraan.

Vakuutusten korvauspiirin ulkopuolelle jddvét kokonaisuudessaan kiyttévesien aiheut-
tamat vahingot esim. vedeneristyksen pettiminen.

7.3 Kotivakuutukset

Kukin henkil6 voi halutessaan ottaa kotivakuutuksen oman omaisuutensa turvaamiseksi.
Kotivakuutusten korvauspiiri vaihtelee sen mukaan, millaisen vakuutuksen on ottanut.
Tyypillisesti vakuutuksesta korvataan irtaimistolla aiheutuneita vahinkoja. Homevauri-
oiden yhteydessd vakuutus voi kattaa sijaismajoituksesta aiheutuvia kustannuksia. Vas-
tuukysymysten kannalta

7.4 Kaupan vastuu vakuutukset

Etenkin kiinteiston kaupassa ovat ns. kaupan vastuuvakuutukset yleistyneet. Vakuutuk-
sen tarkoituksena on turvata tilanteet, joissa myyja kaupan jilkeen joutuu vastaamaan
ostajalle kaupan kohteessa ilmenneen virheestd. Vakuutusten saamisen perusteena on
yleensd kuntokartoituksen tekeminen ennen kuin vakuutus myonnetian.
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7.5 Ongelmatilanteet ja kehitysehdotuksia
Kaikkiin tilanteisiin ei ole vakuutusta

Kaikkien vahinkojen varalle ei ole saatavissa vakuutuksia, vaikka asiakkaat niitd haluai-
sivatkin. [lmeisesti yha lisddntyvit kosteusvauriot ovat saaneet vakuutusyhtiét suhteu-
tumaan nihkedsti kaikkiin ehdotuksiin, joilla esimerkiksi kiinteistovakuutusten korvaus-
piirid laajennettaisiin nykyisesti. Toisaalta kaikki tilanteet huomioon ottava vakuutus
olisi my®s niin kallis, ettd sitd tuskin edes otettaisiin.

Vakuutusten kunnossapitomoraalia 10yhentdvd vaikutus on myds joissakin tilanteissa
todellinen. Kun tiedetdin, ettd vakuutus korvaa mahdolliset vian aiheuttamat kustannuk-
set el ehkd panosteta ennakoivaa vahinkojen ehkdisyyn riittdvésti, kaikista suojeluoh-
jeista huolimatta.

Yksittdisen henkilon kannalta olisi kuitenkin tirkedd, ettd vakuutusten tarjonta olisi si-
ten riittdvaa, ettd halutessaan voisi saada vakuutussuojan. Vakuutuksen riskii ja kustan-
nuksia voisi pienentdd vakuutuksiin otettavilla ehdoilla ylldpidon tasosta ja korjausten
ammattitaitoisesta suorittamisesta.

Kehitysehdotus

Selvityshenkilo esittdda selvitettiviksi mahdollisuuksia kehittid vakuutusturvaa siten,
ettd esimerkiksi osakkeenomistajan tekemiin muutostoihin tai omakotitalon omistajan
tekemiin korjauksiin ja parannuksiin olisi saatavissa vakuutus. Vakuutuksen saamisen
edellytyksend voisi olla, ettd tyo suoritetaan ammattitaitoisilla ja pdtevilld yrityksilld ja
tyot oli valvottava rakennusalan ammattilaisen toimesta. Vakuutuksen kustannuksia
voitaisiin vihentdd esimerkiksi riittdvilld omavastuuosuudella, jolloin turvattaisiin ld-
hinnd suurimpien vahinkojen aiheuttama kustannusrasitus.

8 YHTEENVETO

Homeongelmiin liittyvid vastuusddannoksid on lainsddddnndssdmme runsaasti ja ne ovat
padosaltaan toimivia. Myds oikeuskdytdnnostd 10ytyy vastuita koskevia paétoksid. Tastd
huolimatta homevaurioiden aiheuttamat taloudelliset haitat voivat olla merkittdvia, silla
aina vastuutahon l0ytyminen ja vastuuseen saaminen ei poista taloudellisesti haittaa.

Vastuusddnnosten perusteella kustannuksista vastuuseen joutuva taho voi joutua talou-
dellisesti yhtd hankalaan tilanteeseen kuin homevauriosta kérsivékin ja joissakin tilan-
teissa maksukyvyttdmyys johtaa siihen, ettd korvauksia joudutaan ulosmittamaan pie-
nissd erissd vastuulliselta.

Onkin vaikea ndhdi, ettd vastuusddnnoksid muuttamalla voitaisiin pddstd parempaan
tilanteeseen. Selvityshenkilon kehitysehdotukset liittyvitkin ldhinnd vaurioiden synty-
misen ennalta ehkéisyyn.
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Tehdyt ehdotukset voidaan kolmeen pdéryhméén:

1.  Rakentamisen laadun parantaminen

2. Homevaurioiden synnyn ennaltachkéisy

3. Havaitun vaurion aiheuttaman taloudellisen haitan minimoiminen.

Esitykset rakentamisen laadun parantamiseksi:

- Panostaminen vapaaehtoiseen rakentamisen laadun parantamiseen
Selvityshenkilo esittdd, ettd kehitetddn keinoja, joilla tilaajat saavat nykyistd enemman
tietoa niistd laatukriteereistd, joihin tulee kiinnittdd huomiota sopijakumppania valittaes-
sa.

Selvityshenkilo esittdd selvittdvéksi, kuinka yrityksid voitaisiin kannustaa vapaaehtoi-
seen laadun parantamiseen.

- Rakentamisen ratkaisujen ja niiden onnistumisen dokumentointi

Selvityshenkilo esittdd, ettd kehitetddn helppoja keinoja dokumentoida rakentamisen
ratkaisuja ja niiden onnistumista sekd kannustetaan niiden kayttéd. Huoltokirja on yksi
esimerkki tavoista dokumentoida rakentamista ja yllépitoa.

- Tilaajien tyokalujen parantaminen

Selvityshenkilo esittdd, ettd tilaajien kdyttoon tulevia sopijakumppanin valintaan, val-
vontaan ja palautteen antamiseen liittyvid tyokaluja (esim. tarjouspyyntdjen ohjeistukset,
urakoitsijan valintaan liittyvit ohjeistukset ja laatukriteerit) tulee kehittdd siten, ettd ne
ovat helposti kiytettidvid ja ymmarrettavia.

- Rakentamisen ketjujen vastuut

Selvityshenkilo esittdd, ettd rakentamisen ketjujen vastuukysymyksid tdsmennetddn lain-
sdddanndssa.

Esitykset vaurioiden ennalta ehkiisemiseksi:
- Osakkeenomistajan muutostyooikeuteen tismennyksi
Selvityshenkilo esittdd, ettd asunto-osakeyhtidlakia muutetaan siten, ettd osakkeenomis-

tajan tekemien muutostdiden valvonta, toteutus ja vastuu méaéritelladn nykyistd tarkem-
min.
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- Asunto-osakeyhtioiden verovapaus

Selvityshenkilo esittdd harkittavaksi asunto-osakeyhtididen vapauttamista tuloverojen
maksamisesta, mikd helpottaisi ja kannustaisi yhtiditd ennakkosédédstimiseen, jolloin
tarpeellisiin korjauksiin voitaisiin varautua pidemmalla aikavalilla.

- Korjausavustusten kayttomahdollisuuksien lisiéiminen

Selvityshenkilo esittdd, ettd korjausavustuksia olisi mahdollista saada my0s terveellisen
sisdilman aikaansaamiseksi vaadittaviin korjauksiin ja perusparannuksiin. Selvitysmies
esittdd myos, sellaisten rahoitusmallien kehittdmistéd, jotka kannustaisivat parannusten
tekemiseen.

- Vuokranantajan vuokratuloista tehtivien viihennysten kiyton laajentaminen

Selvityshenkilo esittdd verotukseen liittyvdd lainsddddnt6d muutettavaksi siten, ettd
my06s kohtuulliset perusparannus- tai peruskorjauskustannukset, jotka eivit ylitd 10 000
euroa vuodessa, voitaisiin vdhentdd suoraan vuokratuloista. 10 000 euroa ylittavilta
osalta kulut voitaisiin viahentdé viiden vuoden aikana tasapoistona.

- Omakotitaloihin huoltokirja nykyisti useammin

Selvityshenkilo esittdd, ettd kiinteistonomistajia kannustettaisiin huoltokirjan vapaaeh-
toiseen kayttoon myds omakotikiinteistdissa esimerkiksi siten, ettd huoltokirjan laatimi-
seen olisi saatavissa vastaavanalainen avustus kuin perusparannusten suunnitteluun.

Esitykset vaurioiden aiheuttamien taloudellisten kustannusten minimoimiseksi:
- Kaupan kohteen kunnon selvittiminen varmemmaksi

Selvitysmies esittdd, ettd ennen kauppaa tehtdvien kuntokartoitusten suorittavien yritys-
ten ammattitaitoa kehitetdén edelleen ja kuntokartoitusten tekijéiden vastuusdannoksia
tdsmennettidvaksi ja tiedon saantia auktorisoiduista kuntokartoittajista ja heiddn péte-
vyydestddn ja ammattitaidostaan helpotetaan esimerkiksi ottamalla luettelo auktorisoi-
duista kuntokartoittajista ja heiddn referensseistddn ympdristoministerion asumis-
portaaliin.

- Puolueeton asiantuntija arvioimaan homevauriota, korjaustarvetta ja sen kor-
jaustapaa

Selvityshenkilo esittdd, ettd selvitettdisiin homevaurioihin ja niiden korjaustapoihin pe-
rehtyneiden puolueettomien asiantuntijoiden kouluttamista esimerkiksi terveystarkasta-
jista ja kauppakamarin hyviksymid tavarantarkastajista.
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- Oikeudenkiyntiprosessin kehittiminen

Selvityshenkilo esittdd, ettd oikeudenkdyntiprosessin kehittdmiseen kiinnitettdisiin ny-
kyistd enemmén huomiota. Tuomioistuinmenettely tulee saada nopeammaksi ja edulli-
semmaksi.

- Tiedon lisidminen terveyshaitoista

Selvityshenkilo esittdd, ettd terveydensuojeluviranomaisella olisi velvollisuus kertoa
tekeminsd tarkastuksen tuloksesta, jos siind on todettu terveydellistd haittaa ja haitan
olemassaolo on kiistatonta.

- Terveyshaitan poistamisvelvoite haitan aiheuttajaan

Selvityshenkilo esittdd, ettd terveystarkastajien koulutusta my0s lain mukaisista vastuis-
ta lisdtdan. Selvityshenkilo esittdd, ettd selvitettdisiin, kuinka olisi mahdollista kehittdd
jarjestelmd, jolloin rakennusvirheestd johtuvan terveyshaitan poistamisvelvoite voitai-
siin nykyistd helpommin kohdista rakentamisesta vastuussa olevaan tahoon.

- Vapaaehtoinen auktorisointimenetelmi terveyshaitan tutkijoille

Selvityshenkilo esittdd vapaaehtoisen auktorisointimenettelyn kehittiminen homeselvi-
tystd tekeville tahoille, jotta terveyshaittoihin liittyvien tutkimuksia ja selvityksid teke-
vien tahojen pétevyys ja asiantuntemus voidaan varmistaa.

- VaKkuutusturvan parantaminen

Selvityshenkilo esittdd selvitettdvdksi mahdollisuuksia kehittdd vakuutusturvaa siten,

ettd esimerkiksi osakkeenomistajan tekemiin muutostdihin tai omakotitalon omistajan
tekemiin korjauksiin ja parannuksiin olisi saatavissa kohtuuhintainen vakuutus.
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LITE 1

ESIMERKKEJA KAYTANNON ONGELMATILANTEISTA

Helsingin hovioikeus 8.7.2002, nro 2236
(Tuusulan kérdjaoikeus 22.6.2000, nro 2319)

Kaupan kohteena oli 1960 valmistunut omakotitalo, jossa myyjd A oli asunut sen val-
mistumisesta alkaen kuitenkin niin, ettd vililld hdn oli muuttanut noin 10 vuodeksi
muualle. B oli perheineen ostanut omakotitalon vuonna 1998 415 000 markan kauppa-
hinnalla.

Talo oli aiemmin myyty vuonna 1990 C:lle , mutta kauppa purettiin koska ostaja ei pys-
tynyt maksamaan kauppahintaa. Kaupan yhteydessd oli havaittu piippujen juurista vuo-
taneen vettd. Muita virheitd ei tuolloin havaittu. Vuodot oli tukittu heti, mutta lopullinen
korjaus tehtiin vasta 1997. Korjauksen teki myyjd A:n veli ja kunnan terveystarkastaja
oli tarkastanut tyon ja todennut sen hyvin tehdyksi.

Ennen kauppaa B:n tekeméé kauppaa v. 1998 talossa suoritettiin kosteusmittaus, mutta
se oli tehty kiinteistovélittdjan kehotuksen mukaan ainoastaan saunatiloissa, vaikka
myyjad A oli ehdottanut, ettd se tehtéisiin koko talossa. Ostaja B:lle ei kaupan yhteydessa
kerrottu aiemmista vuodoista. Saunaosastossa havaittiin tuolloin kosteusvauriota, jonka
myyjd ilmoitti korjaavansa.

Kaupan jilkeen talossa havaittiin useita ongelmia. Saunaosaston vauriot osoittautuivat
ennakoitua suuremmiksi, alapohjassa oli home- ja lahovaurioita ja myds kattorakenne
sekd yldpohja olivat vaurioituneita. Vaurioiden korjauskustannuksiksi ostajan asiantun-
tijat arvioivat vahintddan 250 000 - 300 000 markkaa. Kédytdnnossé talo oli asumiskelvo-
ton kunnes se korjattaisiin.

Myyjan ndkemyksen mukaan kaupan kohde vastasi kunnoltaan vuonna 1960 rakennet-
tua kiinteistod eikid ostaja voinut olettaa talon olevan nyt myytyd paremmassa kunnossa.
Koska ostaja ja myyja olivat jo tehneet joidenkin vaurioiden ilmettyd sopimuksia hinnan
alennuksesta, myyja katsoi ndiden riittdvan.

Koska sopimukseen korvauksista ei pddsty ostaja vei jutun Tuusulan kirdjdoikeuden
ratkaistavaksi ja vaati ensisijaisesti kaupan purkua ja toissijaisesti kauppahinnan alen-
nusta.

Tuusulan kdrdjdoikeus madrdsi myyjat maksamaan pienen hinnan alennuksen, johon
tyytyméttoménd ostaja valitti asiasta hovioikeuteen ja vaati edelleen ensisijaisesti kau-
pan purkua ja toissijaisesti kohottamaan hinnanalennuksen maardd korjauskustannuksia
vastaavaksi.

Hovioikeudessa jouduttiin jdrjestiméddn suullinen kisittely asiantuntijoiden uudelleen
kuulemiseksi. Oikeuskésittelyn yhteydessd ongelmiksi muodostuivat:
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1. Naytto vauriosta, niiden laajuudesta ja tarvittavista korjauksista ja niiden kustannuk-
sista

- oikeudessa kuultiin 9 eri asiantuntija todistajaa

Arvon alenemisen méérittely

Kohteen parantamisen vaikutus

Myyjéan tietoisuus virheisti

Osapuolten kyvyttomyys selvitd oikeudenkdyntikuluista

el

Hovioikeuden tutkittua asian, paitokseksi tuli, ettd kauppa puretaan ja ostaja palauttaa
kaupan kohteen myyjille ja myyjd palauttaa kauppahinnan ostajalle. Vastuullinen siis
16ytyi, kun oikeuden kéyntikuluja oli syntynyt useita tuhansia euroja ja aikaa kulunut yli
kaksi vuotta.

Oikeuden ratkaisu ei kuitenkaan johtanut kummankaan osapuolen kannalta parempaan
tilanteeseen, ostajalla ei ole asuntoa, jossa perheineen asua ja myyjalld ei ole varaa mak-
saa takaisin maksettavaksi tuomittua kauppahintaa, vaan sitd ulosmitataan n. 150 euron
kuukausierissd. Koko tilanne johti sithen, ettd molemmilla osapuolilla oli hovioikeudessa
maksuton oikeudenkéynti. Vastuusddnnokset siis toimivat, mutta varsinaista hyotyé niistad
ei ole kummallekaan osapuolelle.

Helsingin hovioikeus 26.11.2002, nro 3646
(Tuusulan kérdjaoikeus 9.11.2000, nro 4261)

A ja B olivat ostaneet C:1td ja D:1td omakotikiinteiston 840 000 markan kauppahinnalla.
Omakotitalo oli rakennettu 1950-luvulla ja se oli myyjien ilmoituksen mukaan peruskor-
jattu 1980-luvulla. Tuolloin rakennusta oli my0s laajennettu.

Enne tehtyd kauppaa myyjit olivat teettdneet kosteuskartoituksen, jonka mukaa rakennuk-
sessa ei ollut kosteusvaurioita. Kun ostajat olivat kaupan jidlkeen muuttaneet taloon, he
olivat havainneet lahon hajua ja kattorakenteita avattaessa oli todettu lahovaurioita. Tava-
rantarkastajan tekemdssd tarkastuksessa oli todettu, ettd kattorakenteista puuttui raken-
nusmddrdysten ja piirustusten mukainen ilmarako ja aluslaudoitus oli lahoa. Katon kor-
jaamisenkustannuksiksi arvioitiin 92.000 markkaa.

Myyja puolestaan ilmoitti, ettd jo he olivat ostaneet vanahan talon ja rakentaneet siti itse
lisdd. Ostajat olivat myyjd mukaan tutustuneet taloon ja rakennuksen vanahan osan yla-
pohjaan, jossa kosteudesta syntyneitd lahovaurioita oli todettu. Myyjét katsoivatkin osta-
jien tienneen rakennuksen kunnon ja hyvéksyneen viat. Lisdksi myyjét katsoivat, ettd
ostajan olisi rakennusalan diplomi-insindorind tullut ymmartid rakennuksen kunto, eten-
kin kun ostajat olivat muuttaneet taloon 3 viikkoa ennen kauppaa.

Oikeudessa ongelmia olivat:

- olivatko virheet olleet havaittavissa ja olivatko ostajat olleet tietoisia virheistd ennen
kaupan tekemista

- poikkesiko kiinteistd laadultaan merkittdvasti siitd, mitd myydyn kaltaiselta kiinteis-
toltd voitiin kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttdd

- katon lahovaurioiden laajuus ja korjaustapa
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- hinnan alennuksen maéra.

Kérdjdoikeus totesi ratkaisussaan, ettd ostajien ei voitu katsoa tienneen tai havainneen
esiintynyttd virhettd, joten heilld oli oikeus vedota sithen kaupan teon jilkeen. Hinnan
alennuksen maardksi kérdjdoikeus otti suoraan arvioidut korjauskustannukset 92 000
markkaa (15 468 euroa) .

Hovioikeus muutti kérdjdoikeuden ratkaisua ainoastaan siten, ettid alensi hinnanalennuk-
sen madardd 12 000 euroon, koska hinnan alennuksen méaérdd arvioitaessa on otettava
huomioon my0s korjauksen vuoksi tapahtuva rakennuksen kunnon koheneminen.

Rovaniemen HO 14.1.2000, nro 24
(Oulun kérdjaoikeus 30.9.1998/8198)

Vuokranalennus ja vahingonkorvaus

Vuokralainen ilmoitti epéilyistddn huoneiston kunnon suhteen vuokranantajalle, he olivat
mm. ilmoittaneet, ettd huoneisto oli vetoinen ja kylma. 14.3.1994 lasten makuuhuoneen
kaapista oli 16ytynyt kintaasta hometta, tuolloin ei kuitenkaan ollut havaittu muualta
hometta. Kaapin takana seindssd oli tuolloin ollut halkeama, joka oli korjattu laittamalla
halkeamaan polyuretaanivaahtoa. Muuta poikkeamaa sen enempiid kaapissa kuin seinds-
sdkddn ei tuolloin havaittu.

Kevaillda 1995 huoneistossa kdvi homekoira, joka oli aistinut hometta. Tietoa homeen
vaarallisuudesta ei kuitenkaan vield tuolloin ollut, ensimmaiinen lddkérinlausunto perheen
sairastelun ja homeen syy-yhteydestd oli pdivitty 24.4.1995 ja ensimméinen vasta-
ainetutkimustulos oli péivétty 15.5.1995. Vasta 18.5.1995 péivitystd tutkimustuloksesta
selvisi, ettd huoneistossa oli terveydelle vaarallista Strachybotrys-suvun hometta.

Hovioikeus katsoi, ettd vaikka vuokralaiset olivatkin valittaneet oireistaan vuokran-
antajalle, ei vuokranantajan voitu katsoa tehdyt korjaukset, sen tietoon vuokrasuhteen
aikana tulleet tutkimustulokset ja tuona aikana vallinnut vdhédinen tietimys huoneistojen
homeesta ja niiden terveyshaitoista, olleen tietoinen siitd, ettd vuokralaisten oireet johtui-
vat huoneistossa olleesta vaarallisesta homeesta ennen kuin tutkimustulokset Stachybot-
rys-suvun homeesta olivat valmistuneet 18.5.1995.

Hovioikeus katsoi selvitetyksi, ettd vuokranantaja ei ollut tietoinen tai saanut tietoa
huoneiston terveydelle vaarallisuudesta ja siten sen puutteellisuudesta. Vuokranantaja ei
ollut velvollinen mydntdméain vuokranalennusta kuin ajankohdasta 18.5.1995 eteenpéin.

Samat vuokralaiset siirtyivdt homevaurioisesta huoneistosta toiseen saman vuokran-
antajan omistamaan huoneistoon. Perheen oireilu jatkui uudessakin huoneistossa.
10.5.1996 péivitystd kaupungin ymparistoviraston lausumasta kdvi ilmi, ettd 18.3.1996
otetuissa ilmandytteissd oli erittdin korkea sddesienipitoisuus. 20.9.1996 péivitysté tar-
kastuspOytékirjasta ilmeni, ettd ilmanvaihto ei WC:n ja kylpyhuoneen osalta tdyttanyt
asetettuja vaatimuksia. 31.10.1996 annetusta Oulun kaupungin ympéristoviraston lau-
sunnosta ilmeni, ettd 14.10.1996 otettujen ilmandytteiden bakteeri-, sddesieni- ja ho-
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mearvot olivat huomattavan korkeita.

Edelleen 17.2.1997 piivitystd VTT:n ldhettiméstd saatteesta ilmeni, ettd 22.1.1997 teh-
dyssd home- ja kosteusmittauksessa oli havaittu, ettd kasvavia mikrobeja oli huoneistossa
runsaasti ja osa mikrobeista oli selvid vesivauriolajeja.

27.8.1997 péivitystd lddkdrinlausunnosta ja tdydennyksestd puolestaan ilmeni, ettd huo-
neistossa todettujen siddesienten ja vuokralaisten oireiden vélinen syy-yhteys oli erittdin
todenndkdinen. Tdma vahvistettiin myohemmallékin 1ddkérinlausunnolla.

Hovioikeus katsoi néytetyksi, ettd huoneistossa on ollut terveydelle vaarallisia maarid
sddesienid ja huoneiston katsottiin olleen puutteellisessa kunnossa koko vuokrasuhteen
keston ajan. Samalla hovioikeus katsoi, ettd vuokralaiset eivdt omalla toiminnallaan tai
huolimattomuudellaan olleet aiheuttaneet puutteellisuutta.

Hovioikeus katsoi, ettd vuokranantaja oli saanut tiedon vuokralaisen oireista syyskuun
alussa 1995, kun vuokralaiset olivat muuttaneet huoneistoon 15.5.1995. Tutkimustulok-
sissa 2.11.1995, 15.1.1996 ja 29.1.1996 ei kuitenkaan ole ilmennyt terveydelle vaarallista
Stachybotrys-suvun homesientd eikd muitakaan terveydelle vaarallisia ainesosia. Vuok-
ranantajalla ei néin ollen voitu katsoa olleen tietoa huoneiston vaarallisuudesta terveydel-
le. 10.5.1996 tutkimustuloksesta on ilmennyt, ettd huoneistossa oli terveydelle vaarallisia
sddesienid.

Vuokranantaja oli teettdnyt kylpyhuoneremontin terveystarkastajan ohjeiden mukaisesti
tuon jdlkeen. 15.8.1996 tutkimustuloksien mukaan huoneistossa ei enédéd ilmennyt tervey-
delle vaarallisia maarid homesienid. Hovioikeus katsoikin, ettd vuokranantajalla oli oike-
us olettaa tehdyn korjauksen riittdneen ja vasta 31.10.1996 pdivitystd tutkimustuloksesta
kdvi ilmi, ettd korjaus ei ollutkaan riittdvd. Vuokralaisella olikin oikeus saada vuokra
alennetuksi vasta tuosta ajankohdasta. Vuokralaisella ei ollut oikeutta saada vahingon-
korvausta, koska puutteen ei katsottu johtuneen vuokranantajan toiminnasta tai laimin-
lyOnnistd.

Tilanteeseen liittyneet ongelmat

- huoneistoissa epdiltiin homevaurioita, syyn selvittiminen oli hankalaa ja vaati useita
ndytteitd ja asiantuntijoita

- huoneistoissa tehtdvien korjausten laajuutta ei osattu maééritelld, jolloin jouduttiin
tekemadin lisdkorjauksia

- sekad vuokralainen ettd vuokranantaja pyrkivét tdyttdmaan omat lain mukaiset velvoit-
teensa

- ongelman selvittelyyn, poistoon ja riitelyyn kulutettiin aikaa ja rahaa.

Hovioikeuden lopputulos oli se, ettd vuokralaisella ei ollut oikeutta saada vuokranalen-
nusta kuin hyvin véhdisessd miirin ja vahingonkorvausta ei lainkaan. Koska ei ollut
painavia syitd velvoittaa kumpaakaan asianosaista korvaamaan oikeudenkdyntikuluja,
jaivét kulut kummankin omaksi vahingoksi. Alempi oikeusaste eli Oulun asunto-oikeus
oli tuominnut vuokranantajan palauttamaan maksettuja vuokria, suorittamaan vahingon-
korvausta sekd korvaamaan vuokralaisen oikeudenkdyntikulut. Tdméan paatoksen hovioi-
keus muutti siis tdysin arvioituaan samaa ndyttod kuin asunto-oikeuskin.
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Marja Kostiainen

SELVITYS HOMEVAURIOKORJAUSTEN RAHOITUSTUESTA VAIKEASSA
TALOUDELLISESSA ASEMASSA OLEVILLE RUOKAKUNNILLE
Esiintyvia ongelmia ja kehitysehdotuksia

1 YHTEENVETO

Selvityksessd tarkastellaan niitd ongelmia, joita esiintyy mahdollisuuksissa auttaa asun-
tojen terveysongelmien, erityisesti homevaurioiden vuoksi vaikeassa taloudellisessa ti-
lanteessa olevia ruokakuntia.

Kosteus- ja homevaurioita esiintyy suuressa osassa rakennuskantaa ja niiden kansanta-
loudelliset vaikutukset ovat huomattavat. On arvioitu, ettd huonon sisdilman aiheuttamat
kustannukset vuodessa ovat meilld noin 3 miljardia euroa, joka menoerd koostuu tuotta-
vuuden laskusta, toistd poissaoloista, sairaslomista yms.

Yksittdiselle ruokakunnalle kosteus- ja homevaurio saattaa aiheuttaa huomattaviakin
kustannuksia esimerkiksi lisddntyneiden sairausmenojen, vaurioiden tutkimus-, suunnit-
telu- ja korjauskustannusten sekd mahdollisesti irtaimiston uusimiskustannusten muo-
dossa. Paitsi kustannuksia homevaurioihin liittyy seké terveydellisid ettd mielentervey-
dellisid riskejd. Tédtd taustaa vasten on perusteltua pyrkid auttamaan niitd ruokakuntia,
joiden omat taloudelliset mahdollisuudet eivit riitd tarvittavien korjausten suorittami-
seen.

Selvityksessd yhteiskunnan tuella autettavien ruokakuntien kriteereiksi on asetettu :

1) Terveyshaitta on ylldttivd ja ennalta-arvaamaton. Niin ollen tukea ei ehdoteta
myOnnettdviksi esimerkiksi silloin, kun kyseessd on tuore talokauppa, jossa on jo
ostohetkelld oltu tietoisia ongelmien olemassa olosta.

2) Tukea ei myonnetd niihin kustannuksiin, joihin hakija on oikeutettu saamaan kor-
vausta muulta taholta kuten vakuutuksesta, urakoitsijalta, myyjaltd yms.

3) Tukea ei myOnneti , jos ruokakunta pystyy itse kohtuudella selvidmadin korjauksen
atheuttamista taloudellisista rasituksista.

Arvion mukaan vuosittain tukea tarvitsisi edelld mainitut kriteerit huomioon ottaen noin
300 - 400 ruokakuntaa. Tarvittava méérdaraha olisi enimmilldén noin 3 - 6 miljoonaa eu-
roa.

Olennaisimmat selvityksessd esitetyt ehdotukset nykyisten jirjestelmien tarkentamiseksi
ja uusien tukimuotojen kehittdmiseksi ovat:

- Perustetaan palveleva puhelin, josta homevauriota epdilevé tai korjausta suunnittele-
va voi saada tietoa siitd miten tulee toimia, mihin ottaa yhteyttd, mistd 10ytda pate-
vin korjaajan yms. Vastaavasti internetiin avataan perustietoja antava sivu joko
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Suomi.fi tai asuminen.fi-porttaaliin.

- Korjausavustusjarjestelmén piiriin kuuluvien kuntotutkimus- ja suunnitteluavustuk-
sien myOntokriteereitd muutetaan siten, ettd niitd voidaan vaikeissa kosteusvauriota-
pauksissa hakea ympérivuoden ja avustus olisi 50 - 80 % kohtuullisista toteutuneista
kustannuksista.

- Korjausavustusjirjestelmén kautta myonnettdvien terveyshaitta-avustusten tukipro-
senttia tarkistetaan siten, ettd avustus voisi olla 40 — 80 % korjauskustannuksista.

- Avustusta voi saada my®ds silloin, kun omistusasunto joudutaan purkamaan tai osoit-
tautuu muuten korjauskelvottomaksi.

- Asunto-osakeyhtidssd osakas voi saada avustusta siind tapauksessa, ettd hinelld ei
ole taloudellisia mahdollisuuksia selvitd korjauskustannuksista edes yhtiovastikepe-
rusteisesti.

- Myd6s myyja voi saada avustusta, jos voidaan osoittaa, ettd hdan on ollut tietimaton
vaurion olemassa olosta ja korvausvelvollisuutensa perusteella joutuisi kestdmatto-
mién taloudelliseen tilanteeseen.

- Oheiskustannuksiin esimerkiksi “evakkoasunnon” vuokriin, homevaurioituneiden
huonekalujen uusintaan yms. voi saada avustusta.

- Toimeentulotukisdddoksid tai toimeentulotukea koskevaa ohjeistusta muutetaan
niin, ettd homevauriotapauksissa niin kauan, kuin perhe on pakotettu asumaan muu-
alla, molempien asuntojen kustannukset otetaan huomioon arvioitaessa perheen toi-
meentulotuen tarvetta.

- Korjausavustusjirjestelmén piiriin kuuluvan suunniteltuavustuksen piirid laajenne-
taan niin, ettd terveyshaittatapauksissa avustettavia olisivat my0ds pétevéin valvojan
valvontakulut.

Selvityksessd on lisdksi ldhdetty siitd, ettd koulutuksella, tiedotuksella ja viran-
omaistoiminnan jamékoitymiselld pyritddn estdimédn tulevien kosteus- ja homevau-
riotapausten synty.

2 KOSTEUS/HOMEVAURIOIDEN YLEISYYS ASUINRAKEN-
NUSKANNASSA

Kosteus- ja homevauriot ovat nousseet viime vuosikymmenelld keskeiseksi tekijaksi
tarkasteltaessa sisdilman haittoja ja niiden terveysvaikutuksia. Tehdyt tutkimukset ovat
paljastaneet kosteusvauriot oletettua yleisemmaéksi rakennuskannan ongelmaksi. Vuon-
na 1995 tehdyssé tutkimuksessa (Partanen yms.) arvioitiin, ettd yli 80 %:ssa tutkimuk-



77

sessa mukana olleista pientaloista oli ollut tai oli tarkastushetkelld kosteusvaurio. Kor-
jauksen tai rakenteiden tarkastuksen tarpeessa oli noin 55 % kohteista. Otettaessa huo-
mioon vuosien 1950 - 1990 vilinen rakennuskanta on mahdollista, ettd Suomessa on
475 000 tdmain ik&istd pientaloasuntoa, jotka ovat korjauksen tai rakenteiden tarkastami-
sen tarpeessa.

Ulla Haverisen vuonna 2002 julkaistussa vaitoskirjassa kéytettiin tutkimusaineistona
164 pientalon otosta. Aineisto oli kerdtty vuosina 1993 - 1996. Aineiston perusteella
arvioitiin, ettd merkittdvid kosteusvaurioita oli 30 - 40 %:ssa pientaloista.

Hengitysliiton korjausneuvontahankkeen yhteydessd 1998 - 2000 suoritettiin kuntotar-
kastus 524 kohteessa. Home- ja kosteusvaurio 16ytyi 34 %:ssa kohteita eli 178 asunnos-
sa, joista 105 asunnossa katsottiin olevan viliton terveysriski. Liséksi 20 %:ssa asun-
noista oli riski kosteusvaurion syntymiseen eli ajoissa annettu ohjeistus ja korjauksen
toteutus esti vaurion muodostumisen. Tyypillisin kosteusongelma olivat pesuhuoneiden
vedeneristykset.

Korjauskustannusten osalta Partasen yms. tutkimuksessa todettiin, ettd yleensd korjauk-
set olivat suuruusluokaltaan kohtuullisia. Tutkimuksen mukaan korjaamatta olevien
kosteusvaurioiden korjauskustannuksien koko maan pientalokannasta arvioitiin olevan
yhteensd noin 588 miljoonaa euroa eli keskiméddrin noin 1 245 euroa/asunto. Yli 4 400
euron korjausta vaati vain noin 10 % kohteista.

Kullakin tutkitulla vuosikymmenelld oli tyypilliset kosteusvaurionsa. 1950 —luvun ra-
kennuksissa tuli vesi kellaritiloihin. Erityiseksi ongelmaksi kosteus muodostui muutet-
taessa entisid “’perunakellareita” asuntotiloiksi, mikdli samanaikaisesti ei huolehdittu
salaojituksen, vesieritysten yms. tarvittavasta rakentamisesta ja korjaamisesta. 1960-
luvun kohteiden ongelmia olivat vesiputkistojen vauriot. 1970-luvun taloissa yldpohjan
kosteusvauriot olivat erittdin yleisid johtuen tasakattorakenteen yleisyydestd kyseiselld
vuosikymmenelld. Seuraava vuosikymmen toi mukanaan seinien kosteusvauriot, jotka
johtuivat 1dhinnd pesutilojen riittdméattomistd vesierityksista.

Tutkimuksen mukaan joka toisen kosteusvaurion syy aiheutui joko puutteellisesta suun-
nittelusta tai virheellisestd tai huolimattomasta ty0suorituksesta.

Vuonna 1996 suoritetussa vastaavassa tutkimuksessa asuinkerrostalojen kosteusvauri-
oista (Koivisto yms.) todettiin, ettd noin 60 %:ssa kohteista oli tai oli ollut kosteusvauri-
oita. Korjauksen tai perusteellisemman tarkastamisen tarpeessa oli noin 42 % asunnois-
ta. Haverisen tutkimuksen mukaan merkittdvid kosteusvauriota esiintyy 20 - 30 % ker-
rostaloasunnoista.

Pédasiallisesti vauriot 16ytyvit kosteista tiloista tai keittidistd. Syyt vaurioihin olivat ra-
kennusaikaiset ty0- ja suunnitteluvirheet ja -puutteet, rakenteiden tekninen iké seka eris-
tevauriot. Kerrostalojen vauriosyyt olivat osittain sellaisia, ettd huolellisella kiinteiston
ja tilojen hoidolla ja kunnon seurannalla ne olisivat kokonaan véltettavissa.



78

Tutkimuksen perusteella arvioitiin, ettd 1950...1980-lukujen kerrostalokannan korjaus-
tarpeessa olevien kosteusvaurioiden korjauskustannukset olisivat vahintdén 925 miljoo-
naa euroa keskimééardisten korjauskustannusten ollessa 1 345 euroa/asunto.

3 KOSTEUS/HOMEVAURIOIDEN KANSANTALOUDELLISET
VAIKUTUKSET

Suomen suurin kansallisomaisuuden osio on maan kiinteistokanta. Tatd taustaa vasten
jo rakennuskannan vaurioituminen on kansataloudellisesti merkittava tekiji. Kyse ei ole
kuitenkaan vain rakennusten vaurioista ja niistd syntyvistd kustannuksista. Kuten alussa
todettiin, kosteuden aiheuttamat vauriot ja homeongelmat ovat paljastuneet viime vuo-
sina yhdeksi merkittdvimmistd sisdilman aiheuttamien haittojen syistid. Erdiden arvioi-
den mukaan (Seppénen ja Palonen, 1998) huonon sisdilman aiheuttamat kustannukset
vuodessa ovat meilld samaa suuruusluokkaa kuin rakennusten lammitykseen kaytettava
raha eli noin 3 miljardia euroa. Menoeréd koostuu tuottavuuden laskusta, toistd poissa-
oloista, sairaslomista yms.

Ensimmadinen raportti homeiden ja terveyshaittojen vilisestd mahdollisesta yhteydesta
on yli sadan vuoden takaa. Itdsuomalaisen lddkérin potilaana ollut pariskunta ihmetteli
tohtorille lauantaioireitaan: nuhaa, kurkun kéheyttd, iho-oireita. Paikalla kdydessddn
ladkari totesi pariskunnan kdyvan lauantaisin navetan yhteydessé sijaitsevassa saunassa,
jonka seinit olivat paksussa homeessa. Ladkiri kirjasi raporttiinsa jo tuolloin mahdolli-
sen yhteyden homeiden ja oireiden valilla.

Varsinaisesti asiaa on alettu tutkia 1990-luvulla. Terveysriski kosteusvauriotapauksissa
aitheutuu mikrobien sisdilmaan levittdmista itidistd, haihtuvista orgaanisista yhdisteisté
ja toksiineista. Homevaurion aiheuttama terveysriski on ilmeinen, mutta haitan voimak-
kuus on riippuvainen ithmisen herkkyydestd, homelajeista ja altistumisen voimakkuudes-
ta. Yleisimpid seurauksia edelld mainituista tekijoistd ovat erilaiset limakalvojen &rsy-
tysoireet sekéd keskushermoston oireet kuten vasymys ja padnsirky. Olemassa ei kuiten-
kaan ole ollut objektiivisia, luotettavia mittareita arvioimaan kosteusvaurioita, niistd
johtuvaa altistumista ja terveyshaittoja. Ulla Haverinen on viitoskirjassaan pyrkinyt ke-
hittdméain mallin, ns. kosteusvaurioindeksin, joka kuvastaisi koko rakennuksen vaurioi-
tuneisuutta suhteessa esiintyviin oireisiin. Tutkimuksissa havaittiin kosteusvaurioiden
olevan yhteydessd rakennusten kéyttdjien terveyteen, mutta havaittu yhteys on moni-
mutkainen. Kuitenkin voitiin todeta riskiennusteen hengitystieoireiden osalta kasvavan
vaurion haitallisuuden kasvaessa.

Yhteiskunnan kannalta kustannuksia kosteus- ja homevaurioiden yhteydessd aiheutuu
ensisijaisesti lddkéareissd kdyntien, sairaalahoitopdivien ja tyoOstd poissaolojen seuraukse-
na. Tuula Husman on tutkimuksessaan (Husman, 2001) asumisterveysongelmaisten pit-
kaaikaisista terveyshaitoista tutkinut 53 aikuisen ja 42 lapsen otosta. Tésséd aineistossa
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aikuisten sairauspoissaolot aiheuttivat tyonantajille ja yhteiskunnalle ongelman ollessa
pahimmillaan yli 100 000 euron tappiot. Ladkédrien vastaanottokdyntien hinta oli noin
30 000 euroa ja sairaalahoitojen hinta noin 17 000 euroa. Seurantajakson aikana kustan-
nukset olivat pudonneet poissaolojen osalta noin 30 000 euroon ja muut kulut olivat
pienentyneet yhteensd noin 5 900 euroon.

Hengitysliiton korjausneuvontahankkeen yhteydessd havaittiin ,ettd niissd asunnoissa,
joissa homevaurio korjattiin, asukkaat kokivat 65 %:ssa tapauksista terveydentilansa
parantuneen. Vastaavasti 44 % ilmoitti myds vihentineensa lddkkeiden kayttoa.

T.T. Lien Nguyen yms. vuonna 1998 julkaistussa tutkimuksessa on kosteusvaurioiden ja
homeiden aiheuttaman astman kustannusten arvioitu olleen vuonna 1996 yhteensd noin
35 miljoonaa euroa. Poissaoloja edelld mainittujen syiden aiheuttaman astman vuoksi
kertyi samana vuonna noin 65 000 tyopdivdd. Homeiden vuoksi kertyi vuonna 1996
asuinkerrostaloasukkaille vajaakuntoisuuspéivid yli 668 000.

Edella esitetyn perusteella voidaan todeta kosteus- ja homevaurioiden olevan kansanta-
louden kannalta niin merkittavédssd asemassa, ettd yhteiskunnan tuki kyseisten ongelmi-
en poistamiseksi on perusteltua. Tuen avulla on mahdollisuus vdhentdd asukkaiden
oleskelua kosteusvauriosta karsivissi tiloissa ja siten ehkdistd yhteiskunnalle syntyvid
taloudellisia menetyksia.

4 KOSTEUS/HOMEVAURIOIDEN VAIKUTUKSET ASUKKAAN/
PERHEEN NAKOKULMASTA

Asumisterveysongelma vaikuttaa perheen tilanteeseen monin tavoin. Jo itse ongelman
tiedostaminen ja siten mahdollisuus ratkaisumallien 10ytymiseen saattaa viedd pitkén
ajan.

Kosteus- ja homevauriot altistavat pahimmillaan perheen siind méérin, ettd oireilu on
jokapdivdistd ja monimuotoista. Erilaisia tulehdustauteja saattaa olla kymmeniéd vuodes-
sa. Ndiden seurauksena lddkérissdkdynteihin ja ladkkeisiin kuluu huomattavia summia.
Pahimmillaan joku asukkaista sairastuu astmaan tai saa homepolykeuhkon. Vakavista
homevaurioista saattaa olla seurauksena tyokyvyn menetys ja sitd kautta selvd ruoka-
kunnan elintason lasku.

Tutkittaessa asumisterveysongelmaisten pitkdaikaisia terveyshaittoja (Husman,2001)
aikuisista 70 % ja lapsista 50 % katsoi tilanteensa olevan huonompi kuin ennen terveys-
ongelman ilmaantumista. Terveysongelman ollessa pahimmillaan aikuisista yli puolet
oireili paivittdin. Yleisoireista tavallisin oli vdsymys.

Virustauteihin sairastuneiden osuus aineistossa oli lihes sama kuin viestossd yleensa,
mutta virusinfektioiden lukuméaéra oli moninkertainen samoin liitdnnéissairauksien ku-
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ten keuhkoputkentulehdusten, kurkkutulehdusten yms. esiintymistiheys. Asumisterveys-
ongelman poistuttua tilanne yleensd normalisoitui.

Ladkaripalvelujen tarve oli altistumisaikana aikuisilla yli 5 kertaa ja lapsilla noin 3 ker-
taa yleisempdd kuin normaaliviestolld. Sairaalahoidonmairi oli aikuisilla yli kaksinker-
tainen ja lapsilla kolminkertainen tavanomaiseen verrattuna. Ruokakuntien sairauksien
hoitoon liittyvit kulut aikuista kohti vuodessa olivat keskiméérin 584 euroa. Kustannus-
ten suuruus kuitenkin vaihteli huomattavasti eri perheilld. Tutkimushetkelld sairausku-
lut olivat laskeneet keskimairin 340 euroon / vuosi. Lasten osalta kulut olivat yhtd suu-
ret kuin aikuisilla terveysongelman ollessa pahimmillaan eli noin 580 euroa/vuosi, mut-
ta seurantajakson aikana kulut olivat laskeneet 47 euroon/lapsi/vuosi.

Nguyen yms. tutkimuksessa todettiin kosteusvaurioiden ja homeiden synnyttimén ast-
man hoidon maksaneen asukkaille vuonna 1996 yhteensd noin 25 miljoonaa euroa.

Kaiken kaikkiaan ongelmat kulminoituvat useimmiten taloudellisiin kysymyksiin. Jo
kosteusvaurion kartoittaminen erilaisine rakennusteknisine selvityksineen ja analyysei-
neen vaatii huomattavaakin taloudellista panosta. Suurimmillaan kulut saattavat nousta
lahes 20 000 euroon. Keskimadrinkin erilaiset selvitykset vaativat rahaa noin 4 000 eu-
roa.

Itse korjauskustannukset vaihtelevat melkoisesti kohdekohtaisesti. Husmanin tutkimassa
aineistossa keskimadrdiset korjauskustannukset olivat noin 18 700 euroa vaihteluvélin
ollessa 500 eurosta 135 000 euroon.

Taloudellisia menetyksié voi syntyd my0s irtaimiston uusimispakosta. Osassa tapauksis-
ta irtaimiston puhdistaminen on riittdva toimenpide, mutta pahimmillaan irtaimisto saa-
tetaan joutua uusimaan ldhes tdysin. Viimeksi mainittu vaihtoehto koskee 1dhinnd per-
heitd, joissa on todettu vaikeita mikrobialtistukseen liittyvid sairauksia tai herkistymista
kosteusvauriomikrobeille. Vaihteluvéli irtaimistosta aiheutuneille kustannuksille oli
edelld mainitussa tutkimuksessa 340 eurosta 25 300 euroon.

Tilanne vaikeissa kosteus- ja homevauriotapauksissa on useimmiten henkisesti hyvin
kuormittava. Seki aikuiset ja lapset potevat eriasteisia stressioireita: masentuneisuutta,
hermostuneisuutta yms. Perhe saattaa eldd vuosia jaksamisensa dérirajoilla. Harrastuk-
set ja muu vapaanajanvietto kérsii, samoin sosiaaliset kontaktit. Asukkaat saattavat tun-
tea olevansa ympdriston taholta tulevan henkisen vékivallan tai kiusaamisen kohteina.
Mikili lopputuloksena on asunnon ja pahimmillaan muunkin henkildkohtaisen omai-
suuden menetys, on seurauksena usein perusturvallisuuden jarkkyminen ja siitd johtuen
jopa henkisen tasapainon menetys.

Yksittdisissd tapauksissa ihminen pahimmillaan torméa kaikilla eldménalueilla ongel-
miin ja epakohtiin.
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Nuori pari, jolla alle vuoden ikdinen lapsi, osti omakotitalon, josta he
maksoivat noin 93 000 euroa. Talo ostettiin talvella ja sithen oli suoritet-
tu kuntotarkastus, jossa todettiin, ettd pesualtaan ja seindn viliin oli saat-
tanut padsti vettd, joten kyseinen kohta tulisi tarkistaa ja mahdollisesti
korjata.

Korjaus paitettiin aloittaa rakentamalla takka. Takalle oli kiinteiston
myyjdn mukaan jo vedetty korvausilmakanava. Rakennustyoti alettacssa
todettiin, ettd kyseinen kanava johti suoraan viemdiriputkistoon, jolloin
takan rakentaminen jéi siihen.

Perheen lapsi reagoi taloon muuton jilkeen 6isin saamalla useita ldhes
hysteerisid itkukohtauksia, jotka helpottivat perheen oleskellessa muual-
la. Asunto osoittautui erittdin kylméksi. Hellassa jouduttiin polttamaan
puita yotd pdivaa ja lammityksestd aiheutuvat sdhkdlaskut olivat kohtuut-
toman suuria. Siitd huolimatta sisélld oleskeltaessa oli kéytettdvd kenkid
ja paksuja villapuseroita.

Talon tarkempi tutkiminen aloitettiin kesdlld. Talo sijaitsee notkossa sel-
vasti viereistd tietd alempana. Jossain vaiheessa talon ympdrille, toden-
nédkoisesti kosteusvaurioiden seurauksena, on laitettu salaoja, joka kui-
tenkin kiertdd vain talon kahdella sivulla ja on siellikin noin metrin ver-
ran liian ylhdélld. Niin ollen kosteus on pééssyt talon rakenteisiin. Talon
vanha osa on rakennettu aiemman navetan perustuksille ja pohjan alla on
osittain vain multaa, jossa ruumenia ja siemenid. Osassa taloa ei ole lain-
kaan pohjalaattaa, vaan hoyrysulkuna kiytetty muovi on laitettu suoraan
mullan piille, ja timdn pédélld on ohut styroksikerros. Sielldkin missé
pohjalaatta on, sitd ei ole raudoitettu. Kunnon lammdneristystd ei ole
missddn. Talon seindt ovat muuratut ja lampderisteend on toiminut ilma.
Kosteusvauroiden seurauksena ja rakennustarkastajan ohjeen mukaisesti
ilmatilaan on viety putkitus, jotta seindrakenteeseen on saatu tuuletus.
Samalla on poistettu aiempi “lampderistys”, joten seinissé ei tdlld hetkel-
13 ole lainkaan ldmpderistystd. Myoskin katto on kosteusvaurioitunut il-
manvaihdon puutteesta johtuen. Seinien alaosissa on ndhtdvissd jalkid
homeesta.

My6hemmin on selvinnyt, ettd talolle oli mydnnetty 1990-luvulla kolme
kertaa terveyshaitta-avustusta ja perusparannuslainaa. Perustukset yms.
on kéyty asiakirjojen mukaan tarkastamassa rakennustarkastajan toimes-
ta.

Perhe kutsui paikalle terveystarkastajan, joka totesi, ettei hénelléd ole tie-
toa eikd ammattitaitoa antaa lausuntoa homeiden terveyshaittavaikutuk-
sista. Terveystarkastaja ei omasta mielestddn voinut myoskain laittaa yk-
sityisen omistamaa asuntoa asumiskieltoon.
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Perhe on joutunut muuttamaan talosta kunnan vuokra-asuntoon, jossa
siellakin on nyt vesivaurio putkien jaadyttyd halki pakkasten seurauksena.
Omistamassaan talossa he eivit voi asua. Kohteessa vierailtaessa sisdlla
oli lammityksestd huolimatta pakkasasteita.

Juttu on ollut oikeudessa, jossa myyjd tuomittiin 17 000 euron hinnan-
alennukseen. Seuraava vaihe on hovioikeus. Perheen pdd on ollut tilan-
teen seurauksena syntyneiden psyykkisten ongelmien vuoksi sairaslomal-
la 8 kuukautta.

Nuori pari, jossa vaimo odotti lasta, osti omakotitalon noin 100 000 eu-
rolla. Taloon oli tehty kuntotarkastus.

Asuttuaan talossa 10 pdivai, perhe ryhtyi korjaamaan suihkutilaa. Talloin
ilmeni, ettd suihku oli rakennettu entiseen komeroon laittamalla vanhan
seindn pdille lastulevy ja muovitapetti. Seind tapetin takana oli pahoin
vaurioitunut. Siind vaiheessa perhe vaimon loppuraskaudesta johtuen
muutti pois. Koska oli alkukesi, kunnassa oli asuntotoimisto kiinni, joten
perhe joutui asumaan noin 2 kuukautta sukulaisten luona ja osittain omis-
tamassaan pakettiautossa.

Taloa tarkemmin tutkittaessa todettiin perustukset tdysin lattiasienten ja
tupajumien saastuttamiksi. Kaikki kantavat rakenteet ovat tdyttd tohnda.
Terveystarkastaja on asettanut kiinteiston asumiskieltoon.

Perhe on asunut viime kesésta asti kunnan vuokra-asunnossa. Riita asun-
tokaupasta on menossa hovioikeuteen.

Perheen isé joutui kaksi viikkoa kodista poismuuton jilkeen puoleksi
vuodeksi sairaslomalle.

Perheessd on vanhemmat ja 6 alaikdisté lasta. Perhe asui aiemmin vuok-
ralla. Entisessd asunnossa havaittiin kuitenkin vaikea homehaitta, jonka
seurauksena osa perheenjdsenistd on altistunut voimakkaasti homeille.
Vuokra-asunto oli yksityisen omistama ja perhe sanottiin irti homehaitan
paljastuttua. Perheen suuren koon vuoksi heille ei ollut tarjolla vuokra-
asuntoa, joten perhe joutui ostamaan omakotitalon kesélld 2001. Talo on
valmistunut vuonna 1968 ja sen kauppahinta oli 116 000 euroa. Talon os-
ton rahoitus on jdrjestetty kokonaan velalla, jolla on henkilotakaajat.

Kohteeseen oli tehty kuntotarkastus, jossa ei havaittu kosteusvaurioiden
jalkid seind- tai kattorakenteissa. Pohjakerroksen lattiassa ja seinien ala-
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osissa todettiin hieman koholla olevia kosteusarvoja, mutta tarkastusker-
tomuksessa ldhdettiin siitd, ettd ne voidaan hyvdksyd, mikdli pinnoitteet
ko. alueilla eivit ole tiiviitd ja samalla huolehditaan riittdvéstd ilman-
vaihdosta.

Perhe muutti taloon elokuussa ja ensimmiinen yhteydenotto terveystar-
kastajaan tapahtui lokakuussa. Téll6in yhdessd huoneessa oli havaittavis-
sa homeenhajua. Muutaman pdivin kuluttua terveystarkastaja suoritti
tarkastuksen yldpohjassa, mutta tarkastuksen yhteydessd ei havaittu
merkkejd kosteus- tai homevauriosta. Kohteessa kdytiin tdmin jilkeen
vield kolme kertaa. Viimeiselld kerralla avattiin huoneen kattoverhousta,
jolloin homeenhaju lisdédntyi selvisti. Edelleen tutkittaessa todettiin, ettd
ongelman perusta oli yldpohjaan jossain vaiheessa lisdtty puhallusvilla.
Rakenteesta oli muodostunut liian tiivis, minkd seurauksena kate kon-
densoi kosteutta rakenteisiin. Homehaitan vuoksi perhe on asunut talven
talon kellarissa.

Perheen taloudellinen tilanne on erittdin vaikea. Perheen &iti sairastui
homeiden vaikutuksesta. Hanelld on niin voimakkaita, jatkuvia huimaus-
kohtauksia, ettei hin kykene suoriutumaan suuresta osasta kodinhoitoteh-
tavid. Esimerkiksi siivouksessa perhe tarvitsee ulkopuolista apua. Aiti on
ollut kuntoutustuella, joka nyt on loppunut. Hin on hakenut eldkettd,
mutta saanut kielteisen pddtoksen. Téstd syystd perhe joutuu tulemaan
toimen miehen ansioilla. Ongelmia lisdd yhden lapsen vakava oireilu.
Pojalla esiintyy oppimisvaikeutta, muistikatkoja ja aika-ajoittain niin vai-
keita iho-oireita, ettd esimerkiksi jalkapohjat ovat olleet tdysin auki.

Myyjét, jotka olivat asuneet kiinteistossd kaksi vuotta, ovat olleet periaat-
teessa valmiit sovintoon, mutta he ovat samanaikaisesti esittdneet vasta-
kanteen heille asunnon myyneelle taholle, joka ei ole ollut valmis min-
kéédnlaiseen korvaukseen.

Aiemmat asukkaat eivit olleet aistineet mitdén haittaa. He olivat oleilleet
paljon mokilldén, eivétkd ilmeisesti olleet herkistyneet samassa miérin
kuin tapausperheen jisenet.

Hakijoille on myo6nnetty korjausavustus. Hakijat olivat kokeneet viran-
omaisten asenteen Valtion asuntorahastoa lukuun ottamatta véahéittele-
vaksi.
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5 MITEN VAIKEASSA TALOUDELLISESSA TILANTEESSA
OLEMINEN MAARITELLAAN SELVITYKSESSA JA ARVIO
TALOUDELLISTA TUKEA TARVITSEVIEN RUOKAKUNTIEN
MAARASTA JA MAARARAHATARPEESTA

Korjaus- ja energia-avustusasetuksen (57/2003) perusteella korjausavustusta terveyshai-
tan poistamiseen voidaan myontdi, jos avustaminen on tarpeellista korjaustoimenpitei-
den laajuuden sekd hakijaruokakunnan taloudellisen tilanteen vuoksi. Avustusta ei kor-
jaus- ja energia-avustuslain (1021/2002) perusteella voida myontad sithen osaan korja-
uskustannuksista, johon hakija voi saada muuta korvausta tai avustusta. Muuksi korva-
ukseksi katsotaan esim. vakuutuskorvaus tai myyjéltd saatava hinnanalennus.

Selvityksessd on ldhdetty siitd, ettd tuen perusteita ei néiltd osin muuteta. Tukea ei esi-
merkiksi ehdoteta myonnettaviksi silloin, kun tuen hakija on tietoisesti ostanut vanhan,
huonokuntoisen kiinteiston hyvin alhaisella hinnalla. Ldhtokohta on, ettid hakijan téllai-
sessa tapauksessa on etukdteen arvioitava taloudelliset mahdollisuutensa seki kiinteis-
ton hankintaan ettd sen korjaukseen asuttavaan kuntoon. Tuella ei ole tarkoitus myds-
kédén siirtdd muun tahon esim. urakoitsijan, myyjdn yms. vastuita yhteiskunnan makset-
taviksi. Eikd tukea ole tarkoitus ulottaa asunnon/kiinteiston omistajaan silloin, kun
omistajalla on taloudelliset mahdollisuudet kohtuudella selvitd mahdollisista korjaus-
kustannuksista.

Kuten Partasen yms. tutkimuksessa todettiin, Suomessa saattaa olla yli 475 000 pienta-
loasuntoa, jotka ovat korjauksen tai rakenteiden tarkastuksen tarpeessa. Kuitenkin vain
vajaassa 10 % kohteista voidaan puhua laajahkosta korjauksesta eli noin 47 500 asun-
nossa korjauskustannukset olisivat vuonna 1995 ylittineet 4 400 euron rajan. Kaikissa
ndissd kohteissa ei kuitenkaan asukkaiden taloudellinen tilanne ole sellainen, ettid tuen
myontdminen edelld esitetyn perusteella olisi ajankohtaista.

Valtion asuntorahastoon on vuosina 1997 — 2002 jitetty avustusanomuksia terveyshait-
tojen poistamiseksi yhteensd 743 kappaletta, joista myonteisen padtoksen on saanut 320
eli keskiméddrin 53/vuosi.

Kielteisissd paitoksissd yleisin hylyn peruste olivat pienet kustannukset, jotka alittivat
laajalle korjaukselle asetetun raja-arvon, nykyisin 8 400 euroa (n. 30 %). Lihes yhtd
usein kielteinen pditods perustui joko hakijan taloudelliseen asemaan (n. 25 %) tai siihen,
etteivit hakijat toimittaneet pyydettyja asiapapereita (n. 20 %). Hakijoina oli myds muu-
tama asunto-osakeyhtio ja osassa tapauksia hakija oli jo ostaessaan ollut tietoinen koste-
usvauriosta, joka oli vaikuttanut hintaa alentavana tekijana.

Asumisterveysliitto AsTe ry:hyn on kolmen vuoden aikana ottanut yhteyttd 170 sellaista
ruokakuntaa, joiden tilanne on ollut niin vaikea, ettd AsTe ry on katsonut tarpeelliseksi
avustaa heitd tilanteen selvittelemisessd laajemminkin mm. suorittamalla kuntotutki-
muksia, toimimalla asiantuntijana oikeudessa yms.
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Osittain edelld mainitut tilastoluvut ovat padllekkaisia, koska osa AsTe ry:n asiakkaista
on saanut myos korjausavustuksen.

Jos arvioidaan taloudellisessa vaikeuksissa olevien kosteusvauriotalojen asukkaiden
madrdd vuositasolla ja sitd kautta vuosittain tuen tarpeessa olevien ruokakuntien mairaa,
on ilmeistd, ettd kaikki tarvitsijat eivét vield ole olleet tietoisia tuen saannin mahdolli-
suuksista. Toisaalta todellisissa vaikeuksissa olevien ruokakuntien médri ei kuitenkaan
asuntorahastosta, Asumisterveysliitosta ja Helistd saatujen tietojen valossa todenndkoi-
sesti kasva kovin korkeaksi, vaan litkkunee suurimmillaan noin 300 — 400 tapauksessa/
Vuosi.

Valtion asuntorahaston myontdmissd avustuksissa keskiméérdinen avustus on vaihdellut
vuosittain 6 282 eurosta 9 309 euroon, jolloin keskimééraiset korjauskustannukset ovat
olleet 15 700 eurosta 23 275 euroon. Kohdekohtaiset korjauskustannukset ovat vaihdel-
leet vililld 8 400 euroa - 56 000 euroa.

AsTe ry:n hakijoiden osalta kustannukset ovat olleet selkeédsti suuremmat eli keskimaa-
rdinen korjauskustannus heididn hakijakunnassaan on ollut noin 56 800 euroa. Kuiten-
kaan mahdollisen avustuksen kannalta huomioon otettavat kustannukset eivit kohoa yh-
td suuriksi, koska osassa kohteista vakuutusyhtié on korvannut osaltaan korjausta tai
kohteeseen on saatu hinnanalennus sopimusteitse tai oikeudessa tai kauppa on purettu.

Keskiméddrdisten avustukseen oikeuttavien korjauskustannusten voisi arvioida olevan
enimmillddn noin 27 000 — 35 000 euroa / kohde. Tdll6in vuosittaiset avustettavat kor-
jauskustannukset olisivat kaikkiaan noin 8,1 — 14 miljoonaa euroa, jolloin vuositasolla
avustuksiin tarvittaisiin keskimédrin noin 3 — 6 miljoonaan euroa.

6 PERUSKORJAUSPROSESSI KOSTEUS- JA HOMEVAURIO-
TAPAUKSISSA

6.1 Asuntokauppa
Monessa tapauksessa kosteus- ja homeongelman ja sitd kautta korjausprosessin voidaan
katsoa alkaneen jo asuntokauppatilanteesta. Ostaja on taloon tutustuttuaan olettanut saa-

vansa hyvdkuntoisen kiinteiston. Hdn on arvioinut taloudelliset resurssinsa ja mahdolli-
set korjaustarpeet téstd 1dhtokohdasta kisin.

6.2 Tietoisuus ongelmasta

Epdilyt kosteus- tai homehaitan olemassaolosta kdynnistyvit joko perheessd ilmenevien
oireiden perusteella tai muun remontin yhteydessd havaittavan vaurion kautta. Tamén
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jilkeen asukkaan tulisi selvittdd, mistd ongelmassa on kyse ja mité sille pitdisi tehda.
Téssd vaiheessa tulisi kddntyd asiantuntijan puoleen vauriokartoituksen teettdmiseksi.
Mahdolliset yhteydenotot myyjdan tai vakuutusyhtioon.

6.3 Korjaussuunnitelman teko

Ennen korjaukseen ryhtymistd asukkaan tulisi teetdttdd asiantuntijalla korjausta koske-
vat suunnitelmat ja kustannusarviot.

6.4 Taloudelliset kysymykset

Korjaussuunnitelman ja kustannusarvion pohjalta asukas joutuu arvioimaan omat talou-
delliset mahdollisuutensa korjauksen toteuttamiseen.

6.5 Korjauksen asianmukainen suorittaminen

Kosteus- ja homevaurioiden kyseessé ollessa on ensiarvoisen tdrkedd, ettd tyo tehdidin
oikein, huolellisesti ja riittdvassd laajuudessa, niin ettd lopputulos tayttdd asetetut vaati-
mukset eika riskid vaurion uusiintumisesta synny.

7 NYKYTILANNE JA SEN ONGELMAT SEKA KEHITYSEH-
DOTUKSET

7.1 Asuntokauppa

Asuntokauppatilanteessa tulisi ostajan voida olla varma siitd, ettd hén saa kaikki ole-
massa olevat tiedot pddtoksentekonsa taustaksi. Ndin hdn voi varmistaa taloudelliset
mahdollisuutensa seké oston ettd mahdollisten korjausten suhteen.

Ongelmat

Télld hetkelld ostajalla ei ole téllaista varmuutta. Vaikka kohteessa on tehty kuntotarkas-
tus, on esimerkiksi aiemmin esitetyissd tapauksissa ilmeistd, ettei tarkastaja ole joko
suorittanut tarkatusta riittdvan huolellisesti tai hén ei ole dokumentoinut kaikkia havait-
semiaan seikkoja. Myoskéén ostaja ei saa valttdmaéttd tietoa talon historiasta: Onko ollut
ongelmia? Mitid niille on tehty? Kuka on tehnyt? yms.
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Tulevaisuus

Huoltokirjakdytdnnon levitessd on ilmeistd, ettd ostajilla on tulevaisuudessa paremmat
mahdollisuudet saada todellista tietoa talosta, sen kunnosta ja korjaustarpeista.

7.2 Tiedonsaantikanavat

Mikdili asukas alkaa epiilld, ettd kiinteistossé saattaa olla kosteus- tai homevaurio, hdanen
tulisi ryhtyé toimeen asian selvittdmiseksi. Jotta asukas osaa toimia oikein, hénella pitaa
olla tietoa siitd, mihin ottaa yhteyttd, mitd tehdd. Toimintaohjeiden tietoldhteiksi ovat
asukkaat eri yhteyksissd maininneet muun muassa terveystarkastajan, lehtiartikkelit, ra-
kennustarkastajan, korjausneuvojan, asianajajan, ympdristokeskuksen, Asumisterveys-
yhdistyksen ja tavarantarkastajan. Eli tietoa on monelta taholta saatavissa.

Ongelmat

Vaikka tietoa onkin jaossa monesta eri ldhteestd, on ilmeistd, ettei se tavoita kaikkia tie-
toa tarvitsevia. Usein kuultu kysymys on : “Epdilen, ettd meilld on hometta. Mitd minun
pitéisi tehdd ?” Myoskin kosteusvaurio- ja hometutkimuksissa haastateltavat ovat to-
denneet, ettd vaikeutena on ollut, ettei ole tiennyt, kenen puoleen kdintyd ja misté saada
tietoa. Tiedon keskittdmistd onkin yleisesti toivottu.

Kehitysehdotuksia

Selvityshenkilé ehdottaa, ettd luodaan kanavat, joiden kautta yksittdiiselld asukkaalla on
mahdollisuus saada keskitetysti tietoa siitd, miten hdnen tulisi edetd kosteusvauriota
epdillessddn ja korjausta toteuttaessaan.

Internetiin rakennetaan joko Suomi.fi tai asuminen.fi —porttaalin alle oma osionsa,
mistd kosteusvauriotapauksessa saisi tietoa mm. siitd, mihin pitdd ottaa yhteyttd silloin,
kun epdilee kosteus/homevauriota, millaisia tukimuotoja on tarjolla kosteusvaurioiden
korjaamiseen yms. Ympdristoministerio ja sosiaali- ja terveysministerio selvittdvit kes-
kindisilld neuvotteluilla, kenen vastuulla sivun rakentaminen ja ylldpitdminen on. Mah-
dolliset linkit yksityiselle puolelle esim. RALA:n sivuille joudutaan hoitamaan sivun yl-
ldpitdjdn kotisivujen kautta, koska em. porttaalit linkittyvit vain julkisiin tai niihin rin-
nastettaviin tahoihin.

RAY:n rahoituksella perustetaan palveleva puhelin Asumisterveysyhdistys AsTe ry:n
alaisuuteen. Puhelimesta voi saada tietoja siitd, miten tulisi toimia epdillessddn koste-
usvauriota. Palvelevasta puhelimesta olisi mahdollista saada myés tietoa esimerkiksi
eri alueiden terveystarkastajien hyvdksymistd kosteusvaurioasiantuntijoista, pdtevistd
suunnittelijoista ja urakoitsijoista (tarvittavat linkit) sekd kdytettdvissd olevista eri tu-
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kimuodoista. Tidllaisen puhelintoiminnan avulla on mahdollista saada korjaustyot al-
kamaan mahdollisimman pikaisesti ja siten ehkdistd/vihentdd mahdollisia terveydellisid
Jja psyykkisid ongelmia sekd vdhentdd védrin suoritetuista tyésuorituksista johtuvia kos-
teusvaurioiden uusiutumisia. Palveleva puhelin auttaisi erityisesti niitd homevaurionsa
kanssa kamppailevia, jotka ovat jo uupuneet tilanteeseensa, eivdtkd endd jaksa ponnis-
tella tiedon keruun kanssa.

Kosteus- ja homevaurioita ja niiden ehkdisyd kdsittelevid materiaalia on saatavissa
kuntiin perustetuista sisdilmapisteistd. Tietoa ndiden pisteiden olemassa olosta ja niistd
saatavista esitteistd on eri tavoin pyrittivd kunnissa vilittamddn esimerkiksi kunnan
kotisivujen, lehti-ilmoitusten yms. vdlitykselld. Vastaavasti informaatioita voidaan vilit-
tdd myos edelld mainittujen kanavien kautta.

7.3 Suunnitelmien teko

Kosteus- ja homeongelmien korjaaminen vaatii paitsi yleistd rakennusmateriaalien ja
rakenteiden tuntemusta, myo0s tietoa ndiden toimivuudesta erilaisissa kosteudelle altista-
vissa olosuhteissa eli rakennustekniikassa korostuu rakennusfysiikan osuus. Liséksi asi-
antuntijoiden tulee hallita sisdilmahygieniaa ja tiedostaa ongelmien aiheuttamat terve-
ysvaikutukset. Vdirin tehty korjaus saattaa jopa pahentaa olemassa olevaa tilannetta tai
parhaimmillaankin ongelmaan saadaan vain tilapdinen ratkaisu. Téstd syystéd tehdyt kor-
jaukset tulisi suunnitella asiantuntevasti ja ammattitaidolla.

Ongelmat

Asiantuntevan suunnittelijan 10ytdminen saattaa olla vaikeaa ja toisaalta ithmiset eivit
vield ole mieltdneen suunnittelun tiarkeyttd yleensékaan. Tilanne voi taloudellisesti myos
olla niin tiukka, ettei suunnittelukustannuksiin ole varaa, vaan kaikki rahat pyritdén oh-
jaamaan itse korjaustoimintaan.

Kehitysehdotukset:

Yleisélle tarkoitetuissa kosteus- ja homevaurioita sekd sisdilmastoa koskevissa luentoti-
laisuuksissa, esitteissd yms. painotetaan entistd enemmdn hyvdn suunnittelun merkitystd
korjausten onnistumisen edellytyksend.

Kuopion yliopistossa jdrjestettiin vuonna 1997 Pilot-koulutus, jossa rakennusalan pdte-
vid asiantuntijoita koulutettiin sisdilmaongelmien asiantuntijoiksi. Koulutuksen perus-
tana oli ndkemys siitd, ettd asiantuntijana toimiminen edellyttid rakennusalan kdytdn-
non kokemuksen lisdksi tietoa lihinnd muiden tieteiden alueelta.
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Selvityshenkilo ehdottaa, ettd opetusministerié selvittdd, miten rakennusalan koulutuk-
seen niin perus- kuin jatkotasollakin liitetddn koulutusta myés sisdilmahygienian ja on-
gelmien terveysvaikutusten aihealueilta.

Selvityshenkilo esittdd, ettd korjausavustusjdrjestelmdn piiriin kuuluvia kuntotutkimus-
Jja suunnitteluavustuksia kehitetddn siten, ettd vakavissa kosteusvauriotapauksissa em.
avustuksia voidaan hakea ympdrivuotisesti ja hakijan taloudellisesta asemasta riippuen
avustus voisi olla 50 — 80 % kohtuullisista toteutuneista kustannuksista. Tdalloin myos ne
hakijaruokakunnat, joiden tilanne on niin vaikea, etteivit heiddn taloudelliset resurssin-
sa riitd suunnittelijan palkkaamiseen, saavat mahdollisuuden asiantuntijan apuun.
Avustuksen myontimiselld taataan, ettd korjaustoimenpide saadaan kunnolla kartoite-
tuksi ja suunnitelmat ovat toimivat ja takaavat siltd osin hyvdn lopputuloksen.

7.4 Taloudelliset tukimuodot

7.4.1  Korjausavustukset

Korjausavustusten myontd perustuu lakiin asuntojen korjaus- ja energia-avustuksista
(1021/2002), valtionavustuslakiin (688/2001) ja valtioneuvoston asetukseen asuntojen
korjaus- ja energia-avustuksista (57/2003).

Avustuksia voidaan myontdd ymparivuotisessa asuinkdytdssd olevien asuntojen tai sel-
laiseen kdyttoon otettavien laitosrakennusten korjauksiin.

Avustuksilla voidaan tukea 1) vanhusten ja vammaisten asuntojen korjaamista sosiaali-
sin perustein, 2) hissien asentamista olemassa oleviin kerrostaloihin ja korjauksia, joilla
poistetaan litkkumisesteitd, 3) laitosten muuttamista asunnoiksi ja tilojen muuttamista
palvelutiloiksi, 4) terveyshaittojen poistamista sosiaalisin perustein 5) ldhididen asunto-
osakeyhtididen korjaustoimintaa, 6) asuinrakennuskannan suunnitelmallisen korjaus-
toiminnan toteuttamista ja 7) asuntojen energiatalouden parantamista ja paédstdjen vé-
hentamista.

Avustus myOnnetddn rakennuksen tai asunnon omistajalle tai osakkeenomistajalle, jon-
ka osakkeet tuottavat oikeuden hallita korjattavaa asuntoa. Avustus voidaan myontdd
my0s sille, jolle kunnossapitovastuu on lailla tai kirjallisella sopimuksella siirretty pysy-
visti tai pitkdaikaisesti.

Avustuksilla on yhtendinen valtakunnallinen hakuaika lukuun ottamatta uusien hissien
rakentamiseen ja terveyshaittojen poistamiseen myonnettdvia avustuksia, joita voi hakea
ympiri vuoden.

Kunta myontdd Valtion asuntorahastolta saamansa valtuuden turvin avustukset vanhuk-
sille ja vammaisille, 1dhididen asunto-osakeyhtidille ja asuinrakennusten suunnitelmalli-
sen korjaustoiminnan toteuttamiseen seki energia-avustukset.
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Valtion asuntorahasto myontdd avustukset hissien rakentamiseen ja liikuntaesteisiin,
laitos- ja palvelutila-avustukset seké terveyshaitta-avustukset.

Avustusmuodoissa, joiden myontdmiseen siséltyy varallisuusharkintaa, ei korjauksen
kohteena olevaa kiinteistoa koskaan huomioida varallisuuden arvoa maariteltdessa.

7.4.1.1 Avustukset suunnitelmallisen korjaustoiminnan edistimiseen
Kuntotutkimus

Avustus voidaan myontdd asuinrakennukselle suoritettavan kuntotutkimuksen kustan-
nuksiin, kun on kysymys kosteusvaurioituneen rakennuksen kuntotutkimuksesta.

Avustusta kuntotutkimuksen kustannuksiin voidaan myontdi enintdén 1 euro 35 senttid
asuinrakennuksen huoneistoalan neliometrid kohden, kuitenkin enintdén 30 prosenttia
kuntotutkimuksen hyviksytyistd kustannuksista.

Suunnitteluavustus

Avustusta perusparannustoimenpiteiden suunnitteluun voidaan mydntéé enintién 4 eu-
roa 20 senttid asuinrakennuksen huoneistoalan neliometrid kohden, kuitenkin enintdan
50 prosenttia hyvéksytyistd suunnittelukustannuksista.

Selvitysmiehen esitys tukimuotojen kehittdmisestd on esitetty raportissa aiemmin.

7.4.1.2 Vanhusten ja vammaisten korjausavustukset

Avustukset vanhusten ja vammaisten asuntojen korjauksiin myontdd se kunta, jonka
alueella korjattava kiinteisto sijaitsee.

Avustuksilla tuetaan sosiaali- ja terveydenhuollon palvelurakenteen muutosta avohoito-
painotteiseksi. Tamdn perusteella tuki kohdennetaan toimenpiteisiin, jotka mahdollista-
vat vanhuksen/vammaisen asumisen mahdollisimman pitkdén omassa kodissaan.

Niilld avustuksilla on vuosittainen valtakunnallinen hakuaika, joka perustuu siihen, ettd
hallintomenettelylaki edellyttdd kaikkien hakemusten késittelyd samanaikaisesti silloin,
kun kaikille hakijoille ei ole mahdollista mydntéd haettua etuutta.

Valtionavustuksen suuruus on 40 % toteutuneista kustannuksista. Avustus voi olla 70 %
silloin, kun ruokakuntaan kuuluva vanhus tai vammainen muutoin joutuisi valittomasti
pysyvéisluonteisesti muuttamaan pois asunnosta liikkkumisesteiden vuoksi tai sen vuok-
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si, ettei asunnossa voida antaa hénen tarvitsemiaan sosiaali- ja terveydenhuollon palve-
luja. Vastaavasti ruokakunta voi saada 70 %:n avustuksen, jos hakijaruokakuntaan kuu-
luu veteraani ja ruokakunta on vihdvarainen.

Naiiden avustusten osalta toteutetaan tulo- ja varallisuusharkintaa. Tulorajat méaritellaan
valtioneuvoston asetuksella. Varallisuuden vaikutuksesta avustuksen myontoon asetuk-
sessa todetaan, ettei avustusta myonnetd, jos ruokakunnalla on varallisuutta siind méaa-
rin, ettd se kykenee korjaamaan asuntonsa ilman avustusta. Varallisuutena ei oteta huo-
mioon vihéistd varallisuutta, eikéd varallisuutta, joka on vilttdméton ruokakunnan jése-
nille elinkeinon tai ammatin harjoittamista varten. Maérittelyyn siséltyy myontdjén har-
kinta sille, mitd on pidettdvianad vdhdisend varallisuutena.

Talla hetkelld melko paljon vanhusvéeston asuntojen kosteusvaurioita korjataan timén
avustusmuodon avulla. Yleensd kysymyksessd ovat véhitellen syntyneet vauriot, joiden
korjaamistarve ei ole kriittinen. Toisaalta kunnalla on mahdollisuus antaa aloituslupa
silloin, kun korjaustarve sitd edellyttaa.

Péadsdantoisesti kosteusvauriokorjaukset ovat kustannuksiltaan niin vahéisié, ettd ne ei-
vit ylld varsinaisten terveyshaitta-avustusten piiriin. Usein vanhuksen asuntoon tehddin
samanaikaisesti myos muitakin kuin kosteusvauriokorjauksia, joten on tarkoituksenmu-
kaisempaa myontad télloin kaikissa tapauksissa koko avustus vanhusvieston avustukse-
na kuin jakaa sitd kahdelle viranomaiselle.

Vanhusvieston avustusta ei ole tarkoituksenmukaista juurikaan muuttaa nykyisestién,
vaan sen kéyttod voidaan jatkaa tietyn védestonosan ongelmanratkaisukeinona niiden ra-
joitusten mukaan, jotka lainsdddintoon siséltyvat. Tulorajoja on kuitenkin syytd pyrkid
yleisesti tarkistamaan niin, ettd ne kohtuudella vastaisivat yleistd tulokehitystd. Vanhus-
véestdn avustus on erityisesti veteraanien osalta toimiva mahdollistaessaan 70 %:n avus-
tuksen védhdvaraisille hakijoille.

Kehitysehdotus

Selvityshenkilé ehdottaa, ettd kosteusvauriotapauksissa hakija voisi saada 70 %:n avus-
tuksen samoilla taloudellisilla edellytyksilld kuin veteraanilisd myonnetddn.

7.4.1.3 Avustukset terveyshaittojen poistamiseen

Avustuksia terveyshaittojen poistamiseen on myonnetty vuodesta 1987 lukien. Alun pe-
rin avustukset myonsi kunta ja ne olivat kaikille hallintamuodoille tarkoitettuja enim-
méismadrien ollessa sdddeltyjd ja avustusprosentin ollessa 10 - 20 % korjauskustannuk-
sista.
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Vuonna 1997 avustusjirjestelmén piiriin lisdttiin 40 %:n avustus, joka oli tarkoitettu
laajahkoihin korjaustoimenpiteisiin hakijaruokakunnille, joiden taloudellinen tilanne oli
vaikea. Tdma tukimuoto jii ainoaksi terveyshaitta-avustusmuodoksi vuodesta 1999 al-
kaen. Namé avustukset myontda Valtion asuntorahasto.

Terveyshaittojen poistamiseen tarkoitettuja avustuksia voidaan hakea ymparivuotisesti.

Avustusta voidaan tdlld hetkelld myontdéd vain erityisestd syystd, jos asuinrakennuksen
tai asunnon saannosta on kulunut vihemmaén kuin kolme vuotta.

Peruslédhtokohta avustuksen myonndssd on, ettd kosteusvaurio on tietyll tavalla yllatyk-
sellinen ja ennalta arvaamaton. Avustuksella ei ole mydskdédn tarkoitus kompensoida
muilta, korjauksista mahdollisesti kustannusvastuussa olevilta tahoilta saatavia korvauk-
sia. Edelld mainitun kolmen vuoden sdidnndn ottaminen asetukseen vuonna 2000 perus-
tui molempiin edelld esitettyihin periaatteisiin. Néin ollen, mikéli ostaja tietoisena
asunnossa esiintyvistd vioista, hankkii asuinrakennuksen/asunnon yleensid huomattavan
edulliseen hintaan, on katsottu, ettid ostajan tulee ennen kaupantekoa myds arvioida ta-
loudelliset mahdollisuutensa tarvittavien korjaustoimenpiteiden suorittamiseen. Vastaa-
vasti maakaaren mukainen myyjan korvausvelvollisuus ulottuu viiden vuoden ajan sel-
laisiin kosteusvaurioihin, joista ostaja ei kaupantekohetkelld ole ollut eikd olisi voinut
olla tietoinen. Téstd syystd lainsdétdja on katsonut, ettd ensisijainen taho kustannuskor-
vausten hakemiselle on kiinteiston myyja.

Kolmen vuoden sdéntoon on kuitenkin olemassa poikkeusmahdollisuus. Téllainen poik-
keustapaus voi tulla kysymykseen esimerkiksi silloin, kun kiinteistd on ostettu kayvalla
hinnalla, kiinteistodn on ennen myyntid tehty kuntotarkastus/kosteusmittaukset eikd
myyjan kanssa ole péésty sopimukseen korvauksesta. Mikéli tdlloin kdynnissé oleva oi-
keusprosessi viivéstyy siind méérin, ettd tilanne sitd kautta muodostuu hakijalle kriitti-
seksi, ollaan korjausavustus myonnetty ehdolla, ettd mahdollisen myyjéltd saadun kor-
vauksen jdlkeen tarkistetaan lopullisen avustuksen méddrd. Vastaavasti, mikdli myyjd
tuomitaan korvaamaan ostajalle remontin hinta, mutta myyji todetaan oikeudessa varat-
tomaksi, ei tuomio estd avustuksen myontoa.

Korjausavustuksella on mahdollista avustaa vain terveyshaitan poistamiseen tdhtddvid
korjaustoimenpiteitd. Mikéli hakija samanaikaisesti haluaa tehdd myds muita peruspa-
rannustoimenpiteitd, ndma jadvat avustuksen ulkopuolelle. Mikéli muut korjaustoimen-
piteet ovat hyvin mittavia tai pitdvit sisdllddn huomattavia laajennuksia, voi korjaus-
avustuksen myontd evédntyd silld perusteella, ettd hakijalla on taloudelliset mahdolli-
suudet suorittaa terveyshaitan poiston edellyttimét korjaustoimenpiteet vdahentdmalla
muiden korjausten osuutta.

Korjausavustuksen piiriin ei voida siséllyttdd muita kosteusvauriosta johtuvia kuluja ku-
ten esim. muualla asumisesta syntyvid asumiskuluja. Ndméa on voitu huomioida joissa-
kin tapauksissa silloin, kun hakija on saanut vakuutuskorvauksia tai korvauksia asunnon
myyjaltd. Lainsdddannon perusteella korvauksen osuus on viahennettidvé korjausavustuk-
sen piiriin hyvéksyttavistd kustannuksista. Joissain tapauksissa on osa saatua korvausta
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katsottu kompensaatioksi tilapéisistd asumismenoista tai asianajanpalkkioista, jolloin
korjauskustannuksista vihennetty summa on ollut pienempi kuin saatu korvaus.

Korjausavustuskohteissa on ldhdetty siitd, ettd korjauskustannusten tulee olla pienempid
kuin uudisrakentamiskohteissa.

Hakijan tuloille ja varallisuudelle ei ole sdddetty rajoja, vaan kukin hakija késitelldin
yksildllisesti ldhtien hénen olemassa olevasta tilanteestaan. Hakijan nettotulot ja menot
lasketaan. Menoiksi huomioidaan toimeentulonormien mukaiset perusmenot, asumis-
kustannukset, lainojenhoitokulut (seké lyhennykset ettd korot) mukaan lukien mahdolli-
sesta uudesta lainanottotarpeesta syntyvét kustannukset sekd mahdolliset muut menot.
Téllaisia muita menoja voivat olla esimerkiksi sairauksien hoidosta aiheutuvat erityis-
menot yms. Varallisuuden osalta on l1dhdetty siité, ettd hakijan tulee tarvittaessa realisoi-
da omaisuuttaan, silloin kun se on mahdollista.

Nykyinen korjausavustuslaki samoin kuin valtionavustuslaki léhtevit siitd, ettd avustus
myonnetddn aina kiinteiston omistajalle. Korjausavustus voidaan poikkeuksellisesti
myontdd myos sille, jolle kunnossapitovastuu on lailla tai sopimuksella siirretty pysy-
vasti ja pitkdaikaisesti. Vastaavasti terveyshaitta-avustuksen osalta todetaan, ettid avustus
voidaan myontdd, jos hakijaruokakunnan taloudellinen asema on vaikea. Edellé esite-
tystd seuraa, ettd asunto-osakeyhtidt ja niiden asukkaat ovat kdytdnnossé poissa avustuk-
sen piiristd, paitsi silloin, jos yhtidjirjestykselld on korjausvastuuta siirretty asunto-
osakeyhtioltd osakkaille.

Ongelmat

Nykyinen 40 % avustus ei riitd kaikkein huonoimmassa taloudellisessa asemassa olevil-
le asukkaille ( esimerkiksi velkajirjestelyssd olevat).

Korjausavustusjirjestelmén luonne huomioon ottaen jatkossakaan ei ole mahdollista
ajatella avustuksella korvattavan muita kuin varsinaisia kosteusvaurion korjaamisesta
aiheutuvia kuluja.

Osassa kohteista kosteusvauriot ovat niin laajat, ettei voida olla varmoja siitd, pysty-
tdédnko korjaamalla varmistamaan terveyshaittojen poistuminen. Ndissa tapauksissa olisi
usein perusteltua kokonaan uuden talon rakentaminen tai uuden asunnon hankkiminen,
mutta koska avustuksen saantimahdollisuus on sidottu vanhan korjaamiseen, joutuvat
taloudellisesti ahtaalla olevat perheet yrittiméén olemassa olevan rakennuksen korjaa-
mista. Kriittisin tilanne on, jos kohde on asetettu asumiskieltoon eikd korjauksen onnis-
tumista voida taata.

Asunto-osakeyhtididen jddminen avustusjirjestelmin ulkopuolelle ei yleensd aiheuta
ongelmia silloin, kun kysymyksessd on suurehko asunto-osakeyhtio, jolloin yleensé ai-
nakin yhtiovastikkeen kautta suoritettu osuus korjauksista muodostuu kohtuulliseksi ha-
kijan kannalta. Kuitenkin esimerkiksi pienissd rivitaloyhtidissd tilanne voi olla sellai-
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nen, ettd korjauskustannukset ylittdvédt osakkeenomistajan taloudellisen kantokyvyn,
maksetaanpa ne henkilokohtaisesti otetulla lainaosuudella tai yhtion ottaman lainan yh-
tiovastikeosuudella.

Homevauriotapauksissa myds asunnon myyjd saattaa joutua kohtuuttomaan asemaan
silloin, kun on kyse vauriosta, joka on ollut piilevdnd. Myyjé on saattanut hankkia itsel-
leen myynnistd saamillaan varoilla uuden asunnon, johon on voinut joutua ottamaan
myos lisélainaa. Jos téllaisessa tapauksessa myyjin vastuulle lankeaa suuri korvausvel-
vollisuus, on tilanne usein taloudellisesti kestimaton.

Asumisterveysliitto AsTe ry on saanut Raha-automaattiyhdistykseltd avustusta asumis-
terveyden edistdmiseksi tehtdvien rakennusvauriokorjausten taloudellisen tukiprojektin
suunnitteluun. Ensimmadisend osatavoitteena projektilla on selvittdd, miten luodaan ra-
hoitusjérjestelmé, jonka puitteissa on mahdollista auttaa vaikeassa taloudellisessa tilan-
teessa olevia ruokakuntia. Koska kyseinen projekti on kidynnistymassa ja koska toisaalta
edelld esitetyn arvion perusteella yhteiskunnan tukea tarvitsevien ruokakuntien maara
jaa vuositasolla suhteellisen véhaiseksi, ei selvityksessd ole lahdetty esittdmidn erillisen
asumisrahaston perustamista. Siltd osin, kun ehdotus kisittdd nykyisen korjausavustus-
jarjestelmin tarkistamisen, avustukset voidaan myontda Valtion asuntorahaston kautta.

Kehitysehdotukset

Selvityshenkil6 lihtee ehdotuksessaan siitd, ettd nykyinen korjausavustusjdrjestelmd ja
mahdollisesti luotava uusi rahoitusjdrjestelmd muodostavat kokonaisuuden, joka kattaa
kaikki avuntarpeessa olevat.

Korjausavustusjirjestelmdin kehittiiminen

Selvityshenkilo esittdd, ettd avustusprosentti vaihtelee nykyisestd 40 %:sta aina
80 %:iin saakka riippuen hakijoiden kyvystd itse vastata tarvittavista korjauskustannuk-
sista. Hakijoiden tuen tarvetta arvioitaessa voitaisiin tdlloin ottaa myos huomioon muut
kuin korjaamisesta aiheutuvat kulut esimerkiksi juuri evakkoasunnon asumiskustannuk-
set, irtaimiston uusimisesta aiheutuneet kustannukset yms. Avustuksen riittavyys myos
huonoimmassa taloudellisessa tilanteessa olevien kohdalla auttaa osaltaan korjausten
mahdollisimman nopeaa toteuttamista, jolloin ongelman seurannaisvaikutukset, kuten
sairauksien lisddntyminen ja pahentuminen, sosiaalisten ja psyykkisten ongelmien li-
sddntyminen ja turhien kustannusten muodostuminen, jdisivit mahdollisimman vdihdi-
siksi.

Nykyisid myontdmisperusteita arvioidaan uudelleen ja tarvittaessa lievennetddn talou-
dellista tarveharkintaa.
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Mahdollisen uuden rahoitusjiirjestelmdn piiriin kuuluvat avustettavat:

Vaikeissa kosteusvauriotapauksissa, joissa kustannukset nousevat kohtuuttoman kor-
keiksi ilman, ettd on olemassa tdyttd varmuutta siitd, ettd korjaus poistaa terveysriskin
Jja/tai kiinteisto katsotaan korjauskelvottomaksi, avustus uuden talon rakentamista tai
uuden asunnon hankintaa varten. Edelld esitetyn kaltainen tilanne on asukkaan kannal-
ta kaikkein traumaattisin. Hdn joutuu luopumaan omasta kodistaan ilman, ettd hdnelld
on mahdollisuutta itse tehdd asiaan liittyvdd pddtostd. Hdinelle saattaa jdddd maksetta-
vakseen huomattava velka, joka estdd pitkdlle tulevaisuuteen mahdollisuudet uuden
asunnon ostoon. Mikdli asunnon hankintaan vield liittyy piirteitd, joiden perusteella
asukas tuntee itsensd petetyksi, voi seurauksena pahimmillaan olla vaikeat mielenterve-
ysongelmat, jotka vield omalta osaltaan vaikeuttavat tulevaisuuden jdrjestelyd.

Avustus asunto-osakeyhtion osakkaalle silloin, kun héinen taloudellinen tilanteensa sitd
edellyttid.. Tamd tulisi kysymykseen ldhinnd tapauksissa, joissa taloyhtion kustannukset
muodostuvat niin suuriksi, ettei yksittdinen asukas selvid edes yhtiovastikeperusteisista
maksuista.

Avustus myyjdlle silloin, kun voidaan kattavasti osoittaa, ettei myyjd ole ollut tietoinen
kosteusvauriosta ja mahdollisen korvauksen maksaminen ostajalle saattaa myyjdn kes-
tamdttomddn taloudelliseen tilanteeseen. Avustuksen saantimahdollisuus tdllaisessa ta-
pauksessa olisi omiaan helpottamaan ostajan kanssa kdytivid neuvotteluja. Tdlloin on
kuitenkin varmistettava, ettd ostajalle maksettava korvaus pysyy kohtuullisena myyjdin
saamasta avustuksesta huolimatta.

Avustusta “evakkoasumisen”, erilaisten tutkimusten, irtaimiston saastumisen yms. pe-
rusteella syntyviin kustannuksiin, jotka eivit mahdu korjausavustuksella tuettavien toi-
menpiteiden piiriin.

Mikdli kehitteilld oleva uusi rahoitusjdrjestelmd ei toteudu, selvityshenkilo katsoo, ettd
tdlloin tulee selvittdd, millaisia lainsddddnnollisid keinoja tarvitaan, jotta avustusta oli-
si mahdollista myontdd myos uuden asunnon rakentamiseen/hankintaa sekd asunto-
osakeyhtion osakkaalle edelld esitetyn kaltaisissa tapauksissa.

7.4.2 Toimeentulotuki

Toimeentulotuki on toimeentulotuesta annettuun lakiin (1412/1997) perustuva vii-
mesijainen toimeentuloturvan muoto. Lain mukaan jokaisella on oikeus saada toimeen-
tulotukea, jos hdn on tuen tarpeessa, eikd voi saada vélttimitontd toimeentuloa muulla
tavoin. Lahtokohtaisesti tuki on tarkoitettu avuksi tilapdisiin tulottomuustilanteisiin.
Varsinaisen toimeentulotuen liséksi kunta myontda paittimiensd perusteiden mukaan
ehkiisevii toimeentulotukea.
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Toimeentulotuki koostuu perusosasta ja lisdosasta. Perusosa on tarkoitettu kattamaan
henkildn tai perheen vilttdméttomét jokapdivdiset tai muutoin tavanomaiset menot, joi-
den koostumus on sdddetty laissa. Perusosalla katettavia menoja ovat ravintomenot,
vaatemenot, vihdiset terveydenhuoltomenot seké henkilokohtaisesta ja kodin puhtaudes-
ta, paikallislitkenteen kdytostd, sanomalehden tilauksesta, televisioluvasta, puhelimen
kéytostd ja harrastus- ja virkistystoiminnasta aiheutuvat menot sekd vastaavat henkilon
tai perheen jokapdividiseen toimeentuloon kuuluvat menot. Lisdksi perusosalla katetta-
viin menoihin kuuluu seitsemén prosenttia asumistukilain 6 §:ssd tarkoitettujen asu-
mismenojen madrasti. Perusosan mairét on sdddetty laissa.

Lisédosalla katetaan tarpeen mukaan muut kuin perusosaan siséltyvit asumismenot. Tél-
laisia ovat mm. asunnon hankintaan tai peruskorjauksen suorittamiseen otettujen laino-
jen korkomenot. Asuntolainojen takaisinmaksumenoja ei sen sijaan padsidantdisesti oteta
huomioon tukea myonnettiessd. Lisdksi toimeentulotukea myOnnettdessd otetaan huo-
mioon muut asumisesta aiheutuvat kustannukset kuten taloussdhkostd, kotivakuutuk-
sesta aiheutuvat menot. Lisdksi lisdosalla katettaviin menoihin kuuluvat védhiistd suu-
remmat terveydenhuoltomenot, lasten pdivdhoitomenot sekd muut henkilon tai perheen
erityisistd tarpeista tai olosuhteista aiheutuvat menot.

Toimeentulotulotuen toimeenpano on laissa sdddetty kuntien tehtiviksi. Myontdmiskay-
tdnnoissd on jossain méérin poikkeavuuksia kuntien kesken.

Luonteensa puolesta toimeentulotuki ei sovellu jérjestelmailliseksi homevauriokustan-
nusten avustusmuodoksi. Tulottomien tai erittdin pienituloisten kotitalouksien kohdalla
toimeentulotukea voidaan myontdd tarveharkinnan perusteella 1dhinnd valttdmattomyys-
tavaroiksi luettavien vaurioituneiden huonekalujen tilalle hankittaviin uusiin huoneka-
luihin

Ongelmat

Ongelmia toimeentulotuen suhteen muodostuu ensisijaisesti niissd tapauksissa, joissa
ruokakunta on joutunut muuttamaan pois kosteus-’homevaurioituneesta asunnostaan
toiseen asuntoon. Perheelle syntyy néissd tapauksissa yleensd kustannuksia vaurioi-
tuneen asunnon lainoista ja mahdollisista talon ylldpitokustannuksista esim. kiinteisto-
verot, vakuutukset, lammitys yms. Samanaikaisesti perhe joutuu kustantamaan myoskin
“evakkoasuntonsa” asumiskustannukset. Toimeentulotuen osalta huomioidaan vain ne
kulut, jotka syntyvit ruokakunnan kulloisestakin asunnosta. Néissé tapauksissa perheen
tulot ndyttdvit muodostuvan toimeentulotuen rajan ylittdviksi, vaikka tosiasiallisesti
perheen kéteen jddvit tulot voivat olla hyvinkin vidhiiset.

Ongelmana on myds eri kuntien toimeentulotuesta pdittdvien viranomaisten tarvehar-
kinnan eroavuudet esimerkiksi juuri tuhoutuneiden huonekalujen ja kéyttdesineiden
korvaamisessa. Tilanne aiheuttaa selvdd eri arvoisuutta ihmisten vélilld riippuen siité,
missé he sattuvat asumaan.
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Kehitysehdotukset

Selvityshenkilo esittdd, ettd toimeentulotukisdddoksid tai sosiaali- ja terveysministerion
ohjeistusta tarkistetaan niin, ettd kahden asunnon loukussa homevaurioiden vuoksi ole-
vien ruokakuntien toimeentuloa mddriteltdessd otetaan huomioon molempien asuntojen
synnyttamdt kustannukset niin kauan, kun ruokakunta on pakotettu asumaan poissa
omistamastaan asunnosta.

Selvityshenkilé ehdottaa myds, ettd sosiaali- ja terveysministerio pyrkisi tiedotuksen ja
koulutuksen avulla vaikuttamaan kuntiin niin, ettd mahdollisimman monessa kunnassa
myoénnettdisiin homevauriotapauksissa taloudellisissa vaikeuksissa oleville ruokakun-
nille toimeentulotukea myés tarvittaviin huonekalu- yms. hankintoihin silloin, kun pe-
rusteena on homevaurion aiheuttama menetys.

7.4.3 Seurakunta, SPR yms. vapaaehtoiset avustusjérjestét ja yhdistykset

Kaikkia otsikossa mainittuja kanavia on mahdollisuus kayttda erityistapauksissa ja ne
ovat olleet joidenkin homevauriotapausten osalta merkittdvassd asemassa rahoituksen
jarjestymisen suhteen. Kuitenkaan yleistd ongelmaa ei voida ratkaista tdimantyyppisilla
vaihtoehdoilla.

7.4.4  Takuu-S&étio

Takuu-Sdatio myontdd takauksia jérjestelylainoja varten ylivelkaantuneille enimmilléén
34 000 euroa. Lainaa ei kuitenkaan ole tarkoitettu paivittdisten elinkustannusten tai tois-
tuvien laskujen rahoitukseen eikd omistusasunnon rahoituskuluihin. Nykyisellddn Ta-
kuu-Séation takauksia ei voida yleensi kéyttdd homevauriotapauksissa.

Kehitysehdotus

Selvityshenkilo ehdottaa, ettd Takuu-Sddtion toimialaa laajennetaan kattamaan myos
vaikeassa taloudellisessa tilanteessa olevat terveysongelmista kdrsivit ruokakunnat.
Takuu-Sddtiotd tarvitaan ldhinnd silloin, kun ruokakunnalla on taloudelliset edellytyk-
set selvitd tarvittavasta omarahoitusosuudestaan lisdlainalla, mutta ruokakunnan va-
kuudet eivit endd riitd lainan saantiin.
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7.5 Korjauksen suorittaminen

Kuten aiemmin on todettu kosteus- ja homevaurioiden korjaaminen vaatii asiantunte-
musta ja huolellisuutta. Korjauksen on oltava riittdvéin kattava ja perusongelman poista-
va. Pelkilld kosmeettisella korjauksella ei poisteta kosteusvaurioihin liittyvid terveydel-
lisid seuraamuksia. Siksi on olennaista, ettd tyon suorittaja on alan ammattilainen, jolla
on riittdvasti tietoa ja taitoa. Mikali ty0 tehddén itse tai talkootydnd, on ensi arvoisen
tiarkedd, ettd tyon pohjana ovat hyvét suunnitelmat, joiden toteutumista valvoo varsinkin
kriittisten pisteiden osalta ammattilainen.

Useimmissa kosteusvaurioita kartoittaneissa tutkimuksissa on valvonnan osuus korostu-
nut sekd asukkaiden ettd asiantutkijoiden kannanotoissa. Valvonnan laadun parantami-
sella on katsottu olevan kosteusvaurioita ennaltachkéisevd vaikutus ja siten valvonnan
avulla katsotaan voitavan jatkossa vdhentdd homeongelmasta kirsivien méarad merkit-
tavasti.

Ongelmat

Erilaiset sdddokset ja ohjeet, jotka koskevat kosteiden tilojen ja kriittisten rakenteiden
rakentamista ja korjaamista ovat osittain epdyhtendisid. Samasta asiasta saattaa 10ytyd
useitakin erilaisia toteutusohjeita, eikd parhaiksi katsottavista ratkaisuista ole saavutettu
yleistd yksimielisyyttd. Kussakin tilanteessa oikean ratkaisun 16ytdminen vaatii siten
asiantuntemusta.

Hyvien tyOnsuorittajien 16ytdminen on vaikeaa, joten lopputuloksesta ei aina voi olla
varma.

Liian moni korjaa kosteudenhallinnan kannalta olennaisia rakenteita mutu-tuntumalla.

Kehittdmisehdotukset

Ohjeiden erilaisuus johtuu osittain vallitsevista ndkemyseroista. Jotta tulevaisuudessa
voitaisiin eri tilanteissa, esimerkiksi oikeustapausten kdsittelyn yhteydessd, toimia yksi-
mitallisin kdsittein selvityshenkilo ehdottaa, ettd selvitettdisiin, miten voitaisiin kehitelld
kosteusvaurioita koskien alan keskustelufoorumi, jossa asioita pohtisivat niin tutkijat,
suunnittelijat, urakoitsijat, teollisuuden edustajat kuin terveysalan ammattilaiset. Tdl-
lainen foorumi voisi sijaita esimerkiksi internetissd jonkun korkeakoulun verkkosivuilla.
Foorumissa olisi mahdollista kdsitelld sekd nykyisid korjausratkaisuja, joiden osalta
vallitsee ndikemyseroja ettd esimerkiksi uusien tuotteiden ilmestyessd markkinoille nii-
den kdyttoominaisuuksia ja soveltuvuutta erityyppisten kosteusvaurioiden yhteydessd.
Keskustelun pohjalta olisi mahdollisuus luoda yleisid kosteusvauriokorjauksiin sovellet-
tavissa olevia malleja.



99

Eri tutkimuksissa on todettu, ettd erityisesti mdrkdtilat ovat yksi rakennuksen kriittisistd
pisteistd, joissa esiintyy suurin kosteusvaurioiden todenndkoisyys. Selvityshenkilo esit-
tdd, ettd kunnille suunnatun koulutuksen kautta ympdristoministerié pyrkii rohkaise-
maan kuntia erilaisten kosteusvaurioiden torjuntaan tihtddvien ratkaisumallien kehit-
tamiseen. Esimerkiksi Heinolan kaupungin rakennusjdrjestyksen mukaan kosteita tiloja
rakentaessa ja korjattaessa on rakennusluvassa ehto, ettd tyékohteeseen on aina nimi-
tettdvd vastaava tyonjohtaja, jonka kunta hyviksyy. Ndin kunnalla on mahdollisuus kar-
sia epdpdtevid yrittdjid markkinoilta ja siten parantaa kosteusvauriokorjausten onnis-
tumisedellytyksid. Vastaavasti rakennustyon aloittamisen edellytyksend on, ettd viran-
omainen on hyviksynyt ne toimenpiteet, joilla hyvdksyttdvd laatu kosteiden tilojen osal-
ta saavutetaan. Tdten vdltytddn virheellisiltd ratkaisumalleilta. Kunta on myos kehittd-
nyt yhteistoimintaa rakennustarkastuksen, terveystarkastuksen ja isdnnoitsijoiden vdlil-
ld. Tdlld toiminnalla pyritddn ohjaamaan ja neuvomaan kenttdd siitd, miten kosteissa
tiloissa ja kriisipaikoissa tulisi menetelld niitd korjattaessa.

Selvityshenkilé ehdottaa, ettd korjausavustusjdrjestelmdd kehitetddn niin, ettd myos
suunnittelijan tai muun pdtevdin valvojan valvontakulut sisdllytetidn suunnitteluavus-
tuksen piiriin terveyshaittatapauksissa. Avustuksen myontdminen edellyttdd, ettd vauriot
dokumentoidaan huolellisesti sekd kirjallisesti ettd kuvallisesti.

Kosteusvauriokysymystd tarkasteltaessa on muistettava, ettei vaurion syntyyn vaikuta
vain suunnittelun ja toteutuksen taso. Myos asukkailla itsellddn ja heiddn toiminnal-
laan on monessakin tapauksessa ollut oma osuutensa ongelman muodostumisen kannal-
ta. Tdstd syystd on olennaista, ettd eri kanavien kautta jatketaan edelleen asukkaisiin
kohdistuvaa tiedotustoimintaa, jolla pyritidn varmistamaan, etteivit asukkaat omalla
toiminnallaan aiheuta kosteusvaurioita kiinteistéihin. Hyvid foorumeita ovat erilaiset
vleisotilaisuudet, kansalaisille suunnatut ohjekirjaset, lehdisto yms. Neuvonnalla tulee
pyrkid lisddmddn edelleen myos ihmisten tosiasioihin perustuvaa tietdmystd asunnon ja
heiddn oman terveytensd vdlisestd yhteydestd.
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